L'EDILIZIA PRIVATA NEL DECRETO SVILUPPO 2011
di Michele Miguidi

1. Nuove misure per incentivare I'edificazione priata

L’ennesima revisione della disciplina dell’edibziprivata passa oggi per il cd. decreto
Sviluppo 2011 (DECRETO-LEGGE 13 maggio 2011, n.id@.U.n. 110 del 13 maggio 2011, in
vigore dal 14 maggio 2011). Come sempre negli ulanmi, una riforma disarticolata, che sotto
'egida dell’'urgenza non passa da un dibattito ciomopcon i soggetti del settore, ma cede alle
pressioni di una sola parte di essi e all’'ennesiemtativo di dare impulso all’economia tramite
l'incentivazione dell'attivita edilizia.

Sotto il profilo sistematico, il decreto si pomedperto contrasto con gli indirizzi piu volte
espressi dalla Presidenza della Repubblica di adottiforme organiche, evitando approcci
puntiformi e frammentari. Detto questo, sotto ibfdo redazionale il merito del testo € quello di
sintetizzare, nel primo comma di ciascun artictdajforme apportate dalle successive disposizioni.

Per la materia edilizia, I'articolo 5 evidenziéb&o che la riforma é volta a “liberalizzare le
costruzioni private”, tramite:

a) lintroduzione del "silenzio assenso" per liscio del permesso di costruire, ad eccezione dei
casi in cui sussistano vincoli ambientali, paesstggie culturali;

b) l'estensione della segnalazione certificatainizio attivita (SCIA) agli interventi edilizi
precedentemente compiuti con denuncia di iniziwiggt(DIA), superando le incertezze alle
quali, sino ad oggi, aveva posto presidio soldrzotare;

c) latipizzazione di un nuovo schema contrattdéfeiso nella prassi: la "cessione di cubatura®;

d) la semplificazione dell’'obbligo di comunicazioadi'autorita locale di pubblica sicurezza,
assorbita dalla registrazione dei contratti di coaapndita immobiliare, con evidente
conseguente necessita di collegamento fra I'aateririale e quella di sicurezza;

e) per gli edifici adibiti a civile abitazionejrtroduzione di una™autocertificazione" asseverata
da un tecnico abilitatoche attesti il rispetto dei requisiti di protezione acustica in relazione
alla zonizzazione acustica di riferimento”, come documento sostitutivo della cosiddetta
relazione acusticd;

f) lintroduzione di una misura di trasparenza, aaobligo per i Comuni di pubblicare sul
proprio sito istituzionale gli allegati tecnici agtrumenti urbanistici;

g) l'esclusione della procedura di valutazione emtale strategica (VAS) per gli strumenti
attuativi di piani urbanistici gia sottoposti awizione ambientale strategica;

h) la legge nazionale quadro per la riqualificagiomcentivata delle aree urbane, con
assegnazione di un termine fisso I'eventuale imtet di normative regionali.

1.1.1l silenzio assenso per il rilascio del permesso dostruire

Il procedimento di rilascio del permesso di castrie stato modificato, con I'impattante
introduzione del silenzio assenso, diversamentda ddisciplina previgente, che in caso di
“inadempimento” del Comune nei termini previsti pedozione del provvedimento finale faceva
formare sul medesimo il silenzio-rifiuto, impugniabéntro 60 giorni avanti ai competenti Tribunali
amministrativi regionali. Certamente, la tipologia procedimento era foriera di ritardi per far
valere i quali maturavano spese a carico del mjwate doveva adire il giudice amministrativo per
ricorrere avverso il silenzio al fine di tutelarpropri interessi.

Se, da un canto, si passa ora ad un sistematasteate non solo piu liberistico, ma anche
piu democratico, non si puo nascondere che magdpariebbero essere i principi di cautela posti a
presidio del territorio e del’ambiente, in unaigige pragmatica del ruolo dellamministrazione
comunale e dei limiti della sua capacita ispettivaio a maggior ragione se si pone attenzione al



nuovo comma 12 del riscritto articolo 20 del testico dell’edilizia, che, sovvertendo I'approccio

normativo in relazione a istituti che possano ieoéd sul’ambiente, fa salve

“le disposizioni

contenute nelle leggi regionali che prevedano misdr ulteriore semplificazione e ulteriori

riduzioni di termini procedimentali”.

Con la previsione del silenzio-assenso linteresspuo

confidare alternativamente

nell'adozione di un provvedimento espresso o nfdlanazione di un provvedimento tacito, a

condizione che:
siano rispettate le prescrizioni previste
non sia intervenuto un provvedimento

dallayk=g
negativo.

Art. 20 TESTO UNICO DELL’EDILIZIA

(Procedimento per il rilas

cio del permesso di aost)

Testo previgente

Decreto sviluppo

1. La domanda per il rilascio del permesso di casr
sottoscritta da uno dei soggetti legittimati ai e
dell'articolo 11, va presentata allo sportello w@n
corredata da un’attestazione concernente il titdig
legittimazione, dagli elaborati progettuali richieslal
regolamento edilizio, e quando ne ricorrano i ppessti,
dagli altri documenti previsti dalla parte I, ndwc da
un’autocertificazione circa la conformita del prtigealle
norme igienico-sanitarie nel caso in cui il progg
riguardi interventi di edilizia residenziale ovvera
verifica in ordine a tale conformitda non compg
valutazioni tecnico-discrezionali.

2. Lo sportello unico comunica entro dieci giordi
richiedente il nominativo del responsabile
procedimento ai sensi degli articoli 4 e 5 dellggke 7
agosto 1990, n. 241, e successive modificaziomisame
delle domande si svolge secondo l'ordine cronolglc
presentazione.

q
q

3. Entro sessanta giorni dalla presentazione

domanda, il responsabile del procedimento

listruttoria, acquisisce, avvalendosi dello spbeot@inico,
i prescritti pareri dagli uffici comunali, nonchéareri di
cui all'articolo 5, comma 3, sempre che gli stessh
siano gia stati allegati alla domanda del richi¢eem,
valutata la conformita del progetto alle normatingente,
formula una proposta di provvedimento, corredatania
dettagliata relazione, con la qualificazione tean
giuridica dell'intervento richiesto.

4. 1l responsabile del procedimento, qualora ritecige ai
fini del rilascio del permesso di costruire sia essario
apportare modifiche di modesta entita rispettoragptto
originario, puo, nello stesso termine di cui al coan3,
richiedere tali modifiche, illustrandone le ragio
L'interessato si pronuncia sulla richiesta di mmdifentro
il termine fissato e, in caso di adesione, e teradd

1. La domanda per il rilascio del permesso di casr

nsottoscritta da uno dei soggetti legittimati ai s¢
cdell'articolo 11, va presentata allo sportello on
corredata da un'attestazione concernente il titdig
legittimazione, dagli elaborati progettuali richieslal
regolamento edilizio, e quando ne ricorrano i ppessti,
dagli altri documenti previsti dalla parte Il. Lardanda &
accompagnata da una dichiarazione del
ttabilitato che asseveri la conformita del progetui
strumenti urbanistici approvati ed adottati, aialagenti
riedilizi vigenti, e alle altre normative di settoexenti
incidenza sulla disciplina dell'attivita edilizia, @n
particolare, alle norme antisismiche, di sicurez
antincendio, igienico-sanitarie nel caso in cuivéaifica
in ordine a tale conformita non comporti valutazi
tecnico-discrezionali, alle norme relative all'eifinza
energetica.

&. Lo sportello unico comunica entro dieci giordi
delchiedente il nominativo del responsabile
procedimento ai sensi degli articoli 4 e 5 dellggke 7
agosto 1990, n. 241, e successive modificaziopsdrhe
delle domande si svolge secondo l'ordine cronotoglic
presentazione.

(
q

eélla Entro sessanta giorni dalla presentazione
udamanda, il responsabile del procedimento
listruttoria, acquisisce, avvalendosi dello spimtenico,
secondo quanto previsto all'articolo 5, commi 3,ei
prescritti pareri e gli atti di assenso eventuali®g
necessari, sempre che gli stessi non siano gicaitgati
alla domanda dal richiedente e, valutata la conitarohel
progetto alla normativa vigente, formula una préopat
irovvedimento, corredata da una dettagliata retezi
con la qualificazione tecnico-giuridica dell'intento
richiesto.

4. 1l responsabile del procedimento, qualora ritecige ai
fini del rilascio del permesso di costruire sia essario
apportare modifiche di modesta entita rispettoragptto
originario, puo, nello stesso termine di cui al coan3,
nirichiedere tali modifiche, illustrandone le ragio
L'interessato si pronuncia sulla richiesta di micdientro
il termine fissato e, in caso di adesione, € terada
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giorni. La richiesta di cui al presente comma sodpe
fino al relativo esito, il decorso del termine dii cal
comma 3.

5. Il termine di cui al comma 3 pud essere intéoroina
sola volta dal responsabile del procedimento, e
quindici giorni dalla presentazione della doman
esclusivamente per la motivata richiesta di docunwdre
integrino o completino la documentazione presenga
che non siano gia nella disponibilita del’ammiragione
o che questa non possa acquisire autonomamental
caso, il termine ricomincia a decorrere dalla ddig
ricezione della documentazione integrativa.

6. Nellipotesi in cui, ai fini della realizzazion
dell'intervento, sia necessario acquisire atti dsemso,
comunque denominati, di altre amministrazioni, diee
da quelle di cui all'articolo 5, comma 3, il compete
ufficio comunale convoca una conferenza di serdiz
sensi degli articoli 14, 14-bis, 14-ter, 14-quathglla
legge 7 agosto 1990, n. 241, e successive modiitiaz
Qualora si tratti di opere pubbliche incidenti sanb
culturali, si applica 'articolo 25 del decreto iglgtivo 29
ottobre 1999, n. 490

7. Il provvedimento finale, che lo sportello uni
provvede a notificare allinteressato, €& adottatal
dirigente o dal responsabile dell'ufficio, entroimpglici
giorni dalla proposta di cui al comma 3, ovverd'dsito
della conferenza di servizi di cui al comma
Dell'avvenuto rilascio del permesso di costruireda@a
notizia al pubblico mediante affissione all’albcefmrio.
Gli estremi del permesso di costruire sono indicegi
cartello esposto presso il cantiere, secondo leatitad
stabilite dal regolamento edilizio.

8. | termini di cui ai commi 3 e 5 sono raddoppiaer i
comuni con piu di 100.000 abitanti, nonché perogetti
particolarmente  complessi secondo la  motiy
risoluzione del responsabile del procedimento.

9. Decorso inutiimente il termine per I'adozionel
provvedimento conclusivo, la domanda di permess
costruire si intende formato il silenzio-rifiuto.

10. Il procedimento previsto dal presente articsio
applica anche al procedimento per il rilascio d&hpesso
di costruire in deroga agli strumenti urbanist&iseguito
dell'approvazione della deliberazione consiliare adii
all'articolo 14.

nsola volta dal responsabile del procedimento, eméata

tecompletino la documentazione presentata e che inoo

giorni. La richiesta di cui al presente comma sodpe
fino al relativo esito, il decorso del termine dii cal
comma 3.

5. Il termine di cui al comma 3 pud essere intéoroina

dgiorni dalla presentazione della domanda, esclusavdae
per la motivata richiesta di documenti che integrim

gia nella disponibilita dellamministrazione o cheesta
Imon possa acquisire autonomamente. In tal cas
termine ricomincia a decorrere dalla data di rioeei
della documentazione integrativa.

e

c®. Il provvedimento finale, che lo sportello uni
dorovwede a notificare all'interessato, € adottatl
dirigente o dal responsabile dell'ufficio, entréeitmine di
trenta giorni dalla proposta di cui al comma 3, erov
@lall'esito della conferenza di servizi di cui atieolo 5,
comma 4. Il termine di cui al primo periodo del gete
comma e fissato in quaranta giorni con la medeg
decorrenza qualora il dirigente o il responsabile
procedimento abbia comunicato all'istante i motitie
ostano all'accoglimento della domanda, ai s¢
dell'articolo 10-bis della legge 7 agosto 1990241 e
successive modificazioni. Dell'avvenuto rilascio |
permesso di costruire &€ data notizia al pubblicdiarge
affissione all'albo pretorio. Gli estremi del pesse di
costruire sono indicati nel cartello esposto pregls
cantiere, secondo le modalita stabilite dal regelam
edilizio.

7. | termini di cui ai commi 3 e 5 sono raddoppizer i
comuni con piu di 100.000 abitanti, nonché perogetti
apmrticolarmente  complessi  secondo la  motiy
risoluzione del responsabile del procedimento.

j8. Decorso inutilmente il termine per l'adozionel
b movvedimento conclusivo, ove il dirigente o
responsabile dell'ufficio non abbia opposto motv
diniego, sulla domanda di permesso di costruiretende
formato il silenzio-assenso, fatti salvi i casi oui
sussistano vincoli ambientali, paesaggistici ourali, per
i quali si applicano le disposizioni di cui ai con®re 10.
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10-bis. Il termine per il rilascio del permessocdstruire
per gli interventi di cui all'articolo 22, comma &, di
sessanta giorni dalla data di presentazione delisadda.

9. Qualora limmobile oggetto dellintervento
sottoposto ad un vincolo la cui tutela compete hana
via di delega, alla stessa amministrazione comurihl
termine di cui al comma 6 decorre dal rilascio reédtivo
atto di assenso. Ove tale atto non sia favorevdtdeorso
il termine per l'adozione del provvedimento conslos
sulla domanda di permesso di costruire si intendadto
il silenzio-rifiuto.

10. Qualora limmobile oggetto dell'intervento
sottoposto ad un vincolo la cui tutela non comg
all'amministrazione comunale, ove il parere favotey
del soggetto preposto alla tutela non sia prod
dall'interessato, il competente ufficio comunalguasisce
il relativo assenso nell'ambito della conferenzaetivizi
di cui all'articolo 5, comma 4. Il termine di cdi@mma
6 decorre dall'esito della conferenza. In casosdoenon
favorevole, decorso il termine per I'adozione

provvedimento conclusivo, sulla domanda di permeks
costruire si intende formato il silenzio-rifiuto.

11. Il termine per il rilascio del permesso di cose per
gli interventi di cui all'articolo 22, comma 7, €
settantacinque giorni dalla data di presentazioaka
domanda.

12. Fermo restando quanto previsto dalla vige
normativa in relazione agli adempimenti di compete
delle amministrazioni statali coinvolte, sono fagtdve le
disposizioni contenute nelle leggi regionali cheyadano
misure di ulteriore semplificazione e ulterioriuidoni di
termini procedimentali.

13. Ove il fatto non costituisca piu grave reatuuoque,
nelle dichiarazioni o attestazioni o asseverazibraui al
comma 1, dichiara o attesta falsamente l'esisteleig
requisiti o dei presupposti di cui al medesimo camén
punito con la reclusione da uno a tre anni. IncaBsi, il
responsabile del procedimento informa il competg
ordine professionale per lirrogazione delle samz
disciplinari.
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La formazione del silenzio assenso, tuttavia, r@owenir meno i poteri di autotutela della Pubblica
Amministrazione che, ai sensi dell’art. 38 del DRR380/2001 (TU edilizia), puo annullare il

permesso di costruire, anche se a cio si potrebbeaddivenire a seguito della realizzazione, o,
comunque, dell’inizio dei lavori, con maggiore esigmne a responsabilita in contenziosi civili.

1.2.Silenzio rifiuto in presenza di vincoli culturali, paesaggistici 0 ambientali

Ove siano presenti vincoli culturali, paesaggistiambientali, i termini per la maturazione
dell'assenso decorreranno dal momento in cui sito sdcquisito il relativo nulla osta e, ove lo
stesso non sia favorevole, il decorso del termiee Ipadozione del provvedimento finale fa
maturare il silenzio-rifiuto sulla domanda di pesse di costruire.



1.3. Nuovi termini e nuovo procedimento per il perrasso di costruire

Quanto alla procedura ordinaria, invece, I'intradne del silenzio assenso ha comportato
anche una rivisitazione di termini e fasi procetiyer il rilascio del permesso di costruire (anche
se con conservazione di alcune sotto-fasi):

a) domanda allo Sportello Unico
La domanda, che come in precedenza deve esserata da un'attestazione concernente il
titolo di legittimazione, dagli elaborati progetluachiesti dal regolamento edilizio, e quando
ne ricorrano i presupposti, dagli altri documenteyisti dalla parte Il, deve essere altresi
accompagnata da una dichiarazione del progettisilitatp che asseveri la conformita del
progetto:
e agli strumenti urbanistici approvati ed adottati;
* ai regolamenti edilizi vigenti e alle altre nornvatidi settore aventi incidenza sulla
disciplina dell'attivita edilizia e, in particolaralle norme
0 antisismiche;
o disicurezza,
o0 antincendio;
0 igienico-sanitarie;
(nel caso in cui la verifica in ordine a tale canf@a non comporti valutazioni
tecnico-discrezionali),
< alle norme relative all'efficienza energetica.

Stante il maggior valore assunto da dichiaraziatiestazioni ed asseverazioni, secondo un
processo che ha portato ad assegnare ai tec@rare proprio ruolo pubblico, viene previsto (dal
nuovo comma 13) un presidio penal...) chiunque, nelle dichiarazioni o attestazioni o
asseverazioni (...), dichiara o attesta falsamerdsidtenza dei requisiti o dei presupposti (...)
punito con la reclusione da uno a tre anni. In t@isi, il responsabile del procedimento informa il
competente ordine professionale per l'irrogazioetedsanzioni disciplinati

b) comunicazione del nominativo del responsabile del procedimento.
Rimane I'obbligo dello Sportello:
« di trasmettere al richiedente il nominativo delp@ssabile del procedimento entro 10
giorni e
» dicurare i procedimenti in ordine cronologico.

C) istruttoria
L’istruttoria sulla domanda deve essere curatanarthmente nel termine di 60 giorni, salvo:

- interruzione, per una sola volta, in caso di ristaedi integrazione di documenti che non
siano gia in possesso del Comune o lo stesso nesapautonomamente acquisirli; la
richiesta dovra essere formulata entro 30 gial@lia presentazione della domanda e il
termine di 60 giorni decorrera nuovamente dallazigne della documentazione integrativa;

- sospensione, in caso di richiesta dal parte dgboresabile di apportare modifiche di
modesta entita, che dovranno essere presentatsuoeessivi 15 giorni decorrenti dalla
richiesta.

Al termine dell'istruttoria, come nella precederdesciplina, il responsabile del procedimento
formula una proposta di provvedimento, corredatardadettagliata relazione, con la qualificazione
tecnico-giuridica dell'intervento richiesto.



d) conferenza di serviz

Ove sia necessario acquisire assensi, nulla-osteautdrizzazioni da parte di altri enti, il
responsabile del procedimento deve convocarernfemnza di servizentro i 60 giorni assegnati
per lo svolgimento delbtruttoria, con necessita di concludere la comfeaestessa in 90 giorni;

€) conclusione del procedimento
Il procedimento puo positivamente concludersi con:

- l'adozione espressa del provvedimento adottatoddtaente entro i 30 giorni successivi
all'esito dell'istruttoria (60 giorni o il diverséeermine comprensivo dei 90 giorni per la
conferenza di servizi) e, quindi, alla presentagioda parte del responsabile del
procedimento, della proposta di atto; il termineiehe di 40 giorni qualora il dirigente o il
responsabile del procedimento abbia comunicatostaiite i motivi che ostano
all'accoglimento della domanda, ai sensi dell'alticlO-bis della legge 7 agosto 1990, n.
241,

- la maturazione del silenzio assenso, in caso diendecorso del termine per la conclusione
del procedimento senza che il responsabile ablgasip motivato diniego.

Rimangono ferme le misure di trasparenza gia inqgutenza introdotte:
- dell'avvenuto rilascio del permesso di costruiredaa notizia al pubblico mediante
affissione all'albo pretorio;
- gli estremi del permesso di costruire sono indicali cartello esposto presso il cantiere,
secondo le modalita stabilite dal regolamento &dili
Viene ribadita la disposizione che raddoppia i tarnper listruttoria e per la richiesta di
integrazione:
- per i comuni con piu di 100.000 abitanti;
- nonché per i progetti particolarmente complessi.
Nel caso in cui I'interessato intenda esercitafadalta di richiedere il permesso di costruire
al posto della denuncia di inizio attivita (ex eslo 22 comma 7 del testo unico) il termine per il
rilascio del relativo titolo € portato da 60 a 76rgi dalla data di presentazione della domanda.
Il riscritto articolo 21 prevede poi che le regioni, con proprie leggi, determinino forme e
modalita per Il'eventuale esercizio del potere sostitutivo nei confronti dell'ufficio
dell'amministrazione comunale competente per il rilascio del permesso di costruire.

1.4. Tolleranza per le violazioni entro il 2% del pogetto

All’articolo 34 del testo unico € stato introdotto il comma 2-ter, ove € ora prevista una
tolleranza nei confronti delle violazioni che non eccedano per singola unita immobiliare il 2 % delle
misure progettuali in termini di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta, che non
costituiscono piu parziale difformita (in sintonia con quanto gia previsto dall’articolo 34 in termini
di tolleranza fiscale).

Va puntualizzato che la tolleranza, analoga a quella prevista sotto il profilo fiscale
dall’articolo 49 dello stesso testo unico, € relativa al solo progetto e non alle prescrizioni
urbanistiche, alle distanze o ad altre previsioni normative

1.5. Segnalazione certificata di inizio attivita inmateria edilizia

Con la manovra economica 2010 (Legge 30 luglio02@l 122, di conversione del DL 31
maggio 2010, n. 78), é stata disposta (con I'&t.cémma 4-bis, della stessa Legge n. 122/2010) la
sostituzione della disciplina della denuncia dzimiattivita, abrogata, con quella della segnalaio
certificata di inizio attivita.



Cfr. D. Lgs. 26 marzo 2010, n. 59, di recepimenédladdirettiva del Parlamento europeo e del
Consiglio del 12 dicembre 2006, n. 123 (cd. divattservizi), concernente la cd. DIA ad effetto
immediato.

Al di la della diversa terminologia impiegatastituto prevede un diverso procedimento,
con la preliminare necessita di comprendere sdideiplina si inserisca anche nella materia
edilizia.

Mentre con la Denuncia di inizio attivita il pricadoveva comunque attendere trenta giorni
prima di iniziare a porre in essere azioni eseeutira, sin dalla segnalazione, lattivita puo
iniziare, e solo successivamente la pubblica anmstnadione pud adottare atti che vietino la
prosecuzione.

A militare gia per I'applicazione dell’istituto imateria edilizia vi era 'articolo 49, comma
4-ter, nella parte in cui dispone che “la disciglidi cui al comma 4-bis sostituisce direttamente,
dalla data di entrata in vigore della legge di @sione del presente decreto, quella della
dichiarazione di inizio attivita recata da ognimativa statale e regionale”.

Il ministero per la semplificazione normativa (quarere del Capo dell'ufficio legislativo 16
settembre 2010, n. 1340) e intervenuto, sostendiagplicabilita alla materia edilizia per le
seguenti ragioni:

1) la prima, di ordine testuale, riferita alla direttastituzione della normativa, nazionale e
regionale, ad opera del nuovo istituto, anche ovareigressi testi legislativi facciano
riferimento a dizioni termino logicamente piu ampie

2) la seconda, sottesa alla tecnica normativa: nekeegente disciplina espressamente si
faceva esclusione della materia edilizia, menteenuila viene detto in merito;

3) la terza, ancora di tipo testuale, ma anche metgdm: con riguardo alla SCIA si fa
espresso riferimento aé$severaziofyj che sotto il profilo terminologico sono tipicliella
materia edilizia, e (n.d.a.) comungue consentormaftlorzare il procedimento, altrimenti di
responsabilita atecnica di un privato interessedn, atti responsabilizzanti professionisti
del settore;

4) nei lavori preparatori per la conversione in legdel D.L. n. 78/2010 (AS 228)
espressamente si e fatto riferimento all'intentaghativo anche della disciplina edilizia;

5) la legge n. 122/2010, all’articolo 49, comma 4-tprimo periodo, ha espressamente
assegnato alla disciplina della SCIA valore di élle essenziale delle prestazioni
concernenti i diritti civili e sociali ai sensi dellettera m) [dell’articolo 117, secondo
comma, della Costituzione]”; la riproduzione dietgdrincipio confermerebbe l'intenzione
del legislatore di assicurare massima portata operativa alla dispmse, con salvezza
delle sole materie espressamente estluse

Tale sostituzione, tuttavia, sempre secondo |'avdel ministero per la semplificazione normativa,
non avrebbe operato né per il permesso di costrgine ha contenuto, valore e significato
differente, e, peraltro, dipendente dalla pian#ioae, né per la DIA alternativa al permesso di
costruire, con conseguente sopravvivenza della abrenregionale previgente che ha utilizzato tale
soluzione procedimentale.

Nonostante lo sforzo motivazionale apprezzabib®, $1 poteva nascondere la cattiva tecnica
normativa.

Ora il legislatore interviene nuovamente, ed irdmespresso nella materia edilizia.

Articolo 19 - Dichiarazione di inizio attivita Art. 19. Segnalazione certificata di inizio attivie — Scia

Articolo cosi madificato dalla legge n. 69/2009, a| Disciplina introdotta dalla Legge n. 122/2010 e ifiodta
decorrere dal 4 luglio 2009. [in grassettd dal Decreto Sviluppo

1. Ogni atto di autorizzazione, licenza, concessinan| 1. Ogni atto di autorizzazione, licenza, concessiaron
costitutiva, permesso o nulla osta comungu®stitutiva, permesso o nulla osta comunque deratmin
denominato, comprese le domande per le iscrizioni gomprese le domande per le iscrizioni in albi o lirdo




albi o ruoli richieste per lesercizio di attivitarichieste per

imprenditoriale, commerciale o artigianale il ¢
rilascio dipenda esclusivamente dall'accertamentd
requisiti e presupposti di legge o di atti ammirasvi

a contenuto generale e non sia previsto alcun dnoit
contingente complessivo o0 specifici strumenti
programmazione settoriale per il rilascio degli ial
stessi, con la sola esclusione degli atti rilasiciddlle
amministrazioni preposte alla difesa nazionale,aa
pubblica sicurezza, all'immigrazione, all’asilo, lal
cittadinanza, allamministrazione della giustizialla

amministrazione delle finanze, ivi compresi glii @
concernenti le reti di acquisizione del gettito,cha
derivante dal gioco, alla tutela della salute e lde
pubblica incolumita, del patrimonio culturale

paesaggistico e dell'ambiente, nonché degli atpiosti

dalla normativa comunitaria, é sostituito da u

'esercizio di attivita imprenditoie
licommerciale o artigianale il cui rilascio dipend
desclusivamente dall'accertamento di requisiti e ogposti
richiesti dalla legge o da atti amministrativi a menuto
generale, e non sia previsto alcun limite o corgimg
domplessivo o specifici strumenti di programmazi
ftsettorale  per il rilascio degli atti  stess
e sostituito da una segnalazione dell'interessatm la sola
llesclusione dei casi in cui sussistano vincoli amiaik
paesaggistici o culturali e degli atti rilasciati atle
amministrazioni preposte alla difesa nazionalea gubblica
itsicurezza, all'immigrazione, all’asilo, alla cittathnza,
allamministrazione della giustizia, allamminiszene
| delle finanze, ivi compresi gli atti concernenti feti di
eacquisizione del gettito, anche derivante dal gjoumnché di
quelli previsti dalla normativa per le costruzioni in zone
naismiche e di quellimposti dalla normativa comunitaria.

dichiarazione dellinteressato corredata, anche pdra segnalazione € corredata dalle dichiarazionitgosve di

mezzo di autocertificazioni, delle certificaziondelle
attestazioni normativamente richieste.
L'amministrazione  competente  puo
informazioni o certificazioni relative a fatti, ¢tao
qualita soltanto qualora non siano attestati
documenti gia in possesso dell’amministrazionessts
0 non siano direttamente acquisibili presso al
pubbliche amministrazioni.

certificazioni e dell'atto di notorieta per quantaguarda
tutti gli stati, le qualita personali e i fatti pwésti negli

richiederarticoli 46 e 47 del testo unico di cui al d.P.RB @cembre

2000, n. 445, nonché dalle attestazioni e asseimradi
inecnici abilitati, ovvero dalle dichiarazioni di oformita da
2parte dellAgenzia delle imprese di cui all'articol 38,
treomma 4, del decreto-legge 25 giugno 2008, n.
convertito, con modificazioni, dalla legge 6 agog@08, n.
133, relative alla sussistenza dei requisiti e pesupposti
di cui al primo eriodo; tali attestazioni e assew&oni sono
corredate dagli elaborati tecnici necessari per sentire le
verifiche di competenza dell’amministrazione. Nagidn cui
la legge prevede l'acquisizione di pareri di orgamienti
appositi, ovvero I'esecuzione di verifiche prevestiessi
sono comunque sostituiti dalle autocertificaziattiestazioni
e asseverazioni o certificazioni di cui al presentamma,
salve le verifiche successive degli organi e d
amministrazioni competentiLa segnalazione, corredata
dalle dichiarazioni, attestazioni e asseverazioni anché
dei relativi elaborati tecnici, pud essere presenta a
mezzo posta con raccomandata con avviso
ricevimento; in tal caso la segnalazione si conside
presentata al momento della ricezione da parté
dell'amministrazione.

2. L'attivita oggetto della dichiarazione puo esser2. L'attivita oggetto della segnalazione pud esseigiata

iniziata decorsi trenta giorni dalla data @
presentazione della dichiarazione all’amministramq
competente. Contestualmente all'inizio dell’atyi
l'interessato ne da comunicazione allamministraud
competente. Nel caso in cui la dichiarazione dzimi
attivita abbia ad oggetto I'esercizio di attivitai
impianti produttivi di beni e di servizi e di pragtone
di servizi di cui alla direttiva 2006/123/CE d
Parlamento europeo e del Consiglio, del 12 dicem
2006, compresi gli atti che dispongono l'iscrizioime
albi o ruoli o registri ad efficacia abilitante
comunque a tale fine eventualmente richiesta, Vit
pud essere iniziata dalla data della presentazidaka
dichiarazione all’lamministrazione competente.

3. L'amministrazione competente, in caso di acdar
carenza delle condizioni, modalita e fatti legittinti,
nel termine di trenta giorni dal ricevimento del

idalla data della presentazione della

allamministrazione competente.

segnalazi

bre

a3. L’amministrazione competente, in caso di acder
carenza dei requisiti e dei presupposti di cuiahna 1, ne

pne

112,

elle

bne

laermine di sessanta giorni dal ricevimento dellgrssazione




comunicazione di cui al comma 2 o, nei casi di
all'ultimo periodo del medesimo comma 2, nel teen
di trenta giorni dalla data della presentazione lde
dichiarazione, adotta motivati provvedimenti diidte

cdi cui al medesimo comma, adotta motivati provveditindi
irdivieto di prosecuzione dellattivita e di rimozendegli
| eventuali effetti dannosi di essa, salvo che, oie sia
possibile, linteressato provweda a conformare

g

di prosecuzione dell'attivita e di rimozione deiosl normativa vigente detta attivita ed i suoi effedtitro un

effetti, salvo che, ove cio sia possibile, l'intsato
provveda a conformare alla normativa vigente de
attivita ed i suoi effetti entro un termine fissg
dall'amministrazione, in ogni caso non inferiore
trenta giorni. E' fatto comunque salvo il pote
dellamministrazione  competente di  assum
determinazioni in via di autotutela, ai sensi de
articoli 21 quinquies e 21 nonies. Nei casi in tai
legge prevede I'acquisizione di pareri di organeoti
appositi, il termine per I'adozione dei provvedirtiati
divieto di prosecuzione dell'attivita e di rimozemei
suoi effetti sono sospesi, fino all'acquisizionei
pareri, fino a un massimo di trenta giorni, scadut
quali l'amministrazione pu0 adottare i prop
provvedimenti indipendentemente dall’acquisizioeé
parere. Della sospensione é data comunicazi
allinteressato. Il relativo ricorso giurisdizional
esperibile da qualunque interessato nei termini
legge, puo riguardare anche gli atti di assensarfati
in virtu delle norme sul silenzio assenso prev
dall’articolo 20.

4. Restano ferme le disposizioni di legge vigehg
prevedono termini diversi da quelli di cui ai comne
3 per linizio dell'attivita e per I'adozione da p&
dell'amministrazione competente di provvedimenti
divieto di prosecuzione dell'attivita e di rimoz®mlei
suoi effetti.

5. Ogni controversia relativa all'applicazione d
commi 1, 2 e 3 é devoluta alla giurisdizione esghus
del giudice amministrativo.

termine fissato dallamministrazione, in ogni casmn
tiaferiore a trenta giorni. E’ fatto comunque saligpotere
tdel’'amministrazione competente di assumere detemidni
an via di autotutela, ai sensi degli articoli 214igquies e 21-
ranonies. In caso di dichiarazioni sostitutive ditifezazione e
edell'atto di notorieta false o mendaci, I'amminzione,
gferma restando 'applicazione delle sanzioni pertlcui al
comma 6, nonché di quelle di cui al capo VI delaemico
di cui al d.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, pud senepin
ogni tempo adottare i provvedimenti di cui al prip@riodo.

de
i
ri
d
one

di

ste

c4. Decorso il termine per I'adozione dei provveditiéli cui

al primo periodo del comma 3, allamministrazione
consentito intervenire solo in presenza del pedcdl un
danno per il patrimonio artistico e culturale, pkambiente,
per la salute, per la sicurezza pubblica o la difemzionale
e previo motivato accertamento dell'impossibilitatatelare
comunque tali interessi mediante conformazioneattiita

dei privati alla normativa vigente.

eb. Il presente articolo non si applica alle attevieconomiche

5 a prevalente carattere finanziario, ivi comprese elip
regolate dal testo unico delle leggi in materia bana e
creditizia di cui al decreto legislativo 1° setteald993, n.
385, e dal testo unico in materia di intermedia&d
finanziaria di cui al decreto legislativo 24 feblwal998, n.
58. Ogni controversia relativa all'applicazione detesente
articolo € devoluta alla giurisdizione esclusival dgudice
amministrativo. Il relativo ricorso giurisdizionalesperibile
da qualunque interessato nei termini di legge,
riguardare anche gli atti di assenso formati in tuirdelle
norme sul silenzio assenso previste dall’articolo 2

6. Ove il fatto non costituisca piu grave reato,uctgue,
nelle dichiarazioni o attestazioni o asseveraziottie
corredano la segnalazione di inizio attivita, diala o
attesta falsamente I'esistenza dei requisiti o gleisupposti
di cui al comma 1 & punito con la reclusione da antre
anni.

6-bis. Nei casi di Scia in materia edilizia, il temine di
sessanta giorni di cui al primo periodo del comma &
ridotto a trenta giorni. Fatta salva I'applicazione delle
disposizioni di cui al comma 6, restano altresi fene le
disposizioni  relative alla vigilanza  sull'attivita

a

DUO

urbanistico-edilizia, alle responsabilita e alle sawioni




previste dal decreto del Presidente della Repubbbc 6
giugno 2001, n. 380, e dalle leggi regionali.

Il Decreto sviluppo precisa altresi che le dispiosii di cui all'articolo 19 della legge 7
agosto 1990, n. 241 si interpretano nel sensoechiesse si applicano alle denunce di inizio &dtivi
in materia edilizia disciplinate dal testo uniconcesclusione dei casi in cui le denunce stesse, in
base alla normativa statale o regionale, sianonatiee o sostitutive del permesso di costruire.
Trova cosi conferma l'interpretazione del Ministé@mardine alla inapplicabilita della Scia alla cd.
DIA “superiore”. Inoltre, le nuove disposizioni n@ostituiscono la disciplina prevista dalle leggi
regionali che, in attuazione dell'articolo 22, coandh del testo unico dell’edilizia, abbiano ammliat
I'ambito applicativo delle disposizioni di cui atficolo 22, comma 3, del medesimo testo unico.

Rimane fermo che, nei casi in cui sussistano Virasobientali, paesaggistici o culturali, la
Scia non sostituisce gli atti di autorizzazione allax osta, comunque denominati, delle
amministrazioni preposte alla tutela dell'ambientiel patrimonio culturale.

1.6. Opere di urbanizzazione primaria: non si appla il codice dei contratti pubblici

All'articolo 16, dopo il comma 2, é stata inseritaa previsione derogatoria rispetto a quanto
disposto dall’articolo 122, comma 8, del codice ciatratti pubblici (decreto legislativo 12 aprile
2006, n. 163).

In sostanza, nell'ambito degli strumenti attuatesi degli atti equivalenti comunque
denominati, I'esecuzione diretta delle opere daniizazione primaria, funzionali all'intervento di
trasformazione urbanistica del territorio, € a@adel titolare del permesso di costruire e nowaro
applicazione, quindi, 'obbligo di esperire selemosia pure nella forma della procedura negoziata
fra almeno 5 concorrenti. La disposizione valeasstiglia comunitaria.

1.7. Il trasferimento dei diritti edificatori: tras crizione nei registri immobiliari

Negli ultimi anni si e fatto strada nel nostro ioeimento il concetto di “credito edilizio” e
“diritto edificatorio”, definibile come una voluma edificabile (quantificata direttamente o traamit
indicazione di superficie) attribuita dal’ammineszione ad un proprietario immobiliare. La finalita
dell'attribuzione e riconducibile a due scopi:

- attivare un processo di trasformazione o conseovazilel'ambiente fisico:
- indennizzare il proprietario nellambito di un pealimento di carattere espropriativo.

Peraltro, I'utilizzo del “credito edilizio” e diveuto strumento strategico per la pianificazione
e l'azione dei comuni, in periodo di crisi econoaidn quanto gli stessi sostituiscono la
tradizionale indennita espropriativa: I'amminisica'e comunale cede un diritto di edificazione
potenziale su un sito, in luogo della cessionerappeta di diverso immobile.

Il Decreto sviluppo interviene in tale delicato lato, in una situazione di aperto dibattito
circa la natura di tali diritti, compresa fra gaeltreale” e quella “obbligatoria”. Viene ora
esplicitamente previsto che i diritti edificatoore soggetti a trascrizione nei registri immobiliar
(nuovo punto 2 bis all’art. 2643 del Codice Civiledsi inquadrando la fattispecie nell’ambito dei
diritti reali, con conseguente maggiore forza ramfoonti dei terzi. La finalita di certezza sottesa
alla nuova disposizione, valida anche per la comiabilita delle volumetrie, si ritiene potra
meglio assicurare le connesse azioni comunalGawprese, tuttavia, quelle volte ad assicurare una
nuova stagione di “urbanizzazione selvaggia”.



1.8. Registrazione sostitutiva delle comunicaziomill'autorita di pubblica sicurezza

L’articolo 12 del decreto-legge 21 marzo 197859, convertito, con modificazioni, dalla
legge 18 maggio 1978, n. 191, prevede che chiuatieea, cede in locazione o a qualunque altro
titolo consente l'uso di fabbricati, ha I'obbligad domunicare all’'autorita locale di pubblica
sicurezza, entro 48 ore dalla consegna dei falibstessi:

- l'esatta ubicazione di essi
- le generalita dell'acquirente, del conduttore dadpkrsona che assume la disponibilita del
bene
- gli estremi del documento di identita o di riconosento, che deve essere richiesto
all'interessato.
Con il decreto sviluppo, allo scopo espresso dipdidicare le procedure di trasferimento dei beni
immobili, tale obbligo & assorbito dalla registca® dei contratti di compravendita aventi ad
oggetto immobili o comunque diritti immobiliari.

1.9. Semplificazione e trasparenza in materia urbdstica

Per semplificare I'accesso di cittadini ed imprag® elaborati tecnici allegati agli atti di
approvazione degli strumenti urbanistici, vienerespamente previsto che — con efficacia differita,
60 giorni successivi alla entrata in vigore dekgde di conversione al Decreto sviluppo — gli
elaborati tecnici allegati alle delibere di adozdon approvazione degli strumenti urbanistici,
nonché delle loro varianti, sono pubblicati ndiisitormatici delle amministrazioni comunali, senza
nuovi 0 maggiori oneri per la finanza pubblica titaio 32 della legge 18 giugno 2009, n. 69,
comma 1-bis).

Con il dichiarato intento di semplificare le prdoee di attuazione dei piani urbanistici ed
evitare duplicazioni di adempimenti, viene ora st (all'articolo 16 della legge 17 agosto 1942,
n. 1150), una sola VAS nel caso in cui ad essgiaiatato sottoposto lo strumento superiota «
strumento attuativo di piani urbanistici gia sottghi a valutazione ambientale strategica non e
sottoposto a valutazione ambientale strategica needfica di assoggettabilita qualora non
comporti variante e lo strumento sovraordinato ieds di valutazione ambientale strategica
definisca l'assetto localizzativo delle nuove i e delle dotazioni territoriali, gli indici di
edificabilita, gli usi ammessi e i contenuti piatmlumetrici, tipologici e costruttivi degli interaé,
dettando i limiti e le condizioni di sostenibili@nbientale delle trasformazioni previste”.

Poiché frequente € I'approvazione di strumentiaditiiin variante rispetto allo strumento
sovrordinato, viene altresi previsttNei casi in cui lo strumento attuativo di pianrhanistici
comporti variante allo strumento sovraordinato,Malutazione ambientale strategica e la verifica
di assoggettabilita sono comunque limitate aglieiBhe non sono stati oggetto di valutazione sui
piani sovraordinati. | procedimenti amministratsh valutazione ambientale strategica e di verifica
di assoggettabilita sono ricompresi nel procedimedt adozione e di approvazione del piano
urbanistico o di loro varianti non rientranti nelfattispecie (...)".

1.10. Altre misure per le citta e permessi in deray

Viene rimessa alle Regioni I'approvazione, entro giOrni dall’entrata in vigore del presente
decreto, di specifiche leggi volte:
- ad incentivare la razionalizzazione del patrimagddizio esistente;
- a promuovere e agevolare la riqualificazione dieangbane degradate con presenza di
funzioni eterogenee e tessuti edilizi disorganiciircompiuti nonche di edifici a
destinazione non residenziale dismessi o in vdisinissione ovvero da rilocalizzare.



La legislazione regionale dovra tener conto anclke#adnecessitd di favorire lo sviluppo
dell'efficienza energetica e delle fonti rinnovakilpromuovere tali azioni, se del caso, anche con
interventi di demolizione e ricostruzione che paeo:

a) il riconoscimento di una volumetria aggiuntiiapetto a quella preesistente come misura
premiale;

b) la delocalizzazione delle relative volumetrieahnea o aree diverse;

c) I'ammissibilitd delle modifiche di destinaziod&iso, purche si tratti di destinazioni tra loro
compatibili o complementari;

d) le modifiche della sagoma necessarie per l|'alzaamione architettonica con gli organismi
edilizi esistenti.

Tali interventi non possono riferirsi ad edifidiwsivi o siti nei centri storici o in aree ad
inedificabilita assoluta, salvi i casi nei qualasstato rilasciato il titolo abilitativo edilizioni
sanatoria.

In ogni caso, resta fermo il rispetto:

- degli standard urbanistici;
- delle altre normative di settore aventi incidenmdasdisciplina dell'attivita edilizia e in
particolare delle norme:
0 antisismiche;
di sicurezza;
antincendio;
igienico-sanitarie;
relative all'efficienza energetica,
relative alla tutela dell'ambiente e dell'ecosistem
0 contenute nel codice dei beni culturali e del pggsa

Nelle Regioni a statuto ordinario, oltre a quaptevisto nei commi precedenti, decorso |l
termine di sessanta giorni dall'entrata in vigogbptesente decreto, e sino all'entrata in viget&ad
normativa regionale, si applicano, altresi, le segjudisposizioni:

a) € ammesso il rilascio del permesso in derogastgmenti urbanistici ai sensi dell'articolo 1dl d
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugn@l2®. 380 anche per il mutamento delle
destinazioni d'uso, purche si tratti di destinaztoaloro compatibili o complementari;

b) i piani attuativi comunque denominati e comphtdon lo strumento urbanistico generale sono
approvati dalla Giunta Comunale.

O OO OoOo

1.10.1. Disposizioni temporali e forza suppletiva

Sino a quando non interverra la disciplina redienagli interventi di specie si applica
l'articolo 14 del testo unico dell’edilizia, ancper il mutamento delle destinazioni d'uso. In ogni
caso, in via suppletiva, decorsi 120 giorni datfata in vigore del decreto sviluppo, le dispasizi
contenute innanzi menzionate sono immediatamenntkcapili alle Regioni a statuto ordinario che
non hanno provveduto all'approvazione delle spgwfieggi regionali.

Fino alla approvazione della legislazione regionkevolumetria aggiuntiva da riconoscere quale
misura premiale € realizzata in misura non supegomplessivamente:

- al 20% del volume dell'edificio se destinato ad residenziale;

- al 10% della superficie coperta per gli edificilatiad uso diverso.

Le volumetrie e le superfici di riferimento sonalaolate, rispettivamente, sulle distinte
tipologie edificabili e pertinenziali esistenti eslsseverate dal tecnico abilitato in sede di
presentazione della documentazione relativa abtabilitativo previsto.



1.11. Federalismo fiscale municipale: sanzioni pefinadempimento degli obblighi di
dichiarazione agli uffici delllAgenzia del territorio degli immobili e delle variazioni di
consistenza o di destinazione dei medesimi

Il Decreto Legislativo 14 marzo 2011, n. 23, intem& di federalismo Fiscale Municipale,
ha disposto, al comma 12, ch& tlecorrere dal 1° maggio 2011, gli importi minilmamassimo
della sanzione amministrativa prevista per l'inag@mento degliobblighi di dichiarazione agli
uffici dell’Agenzia del territoriadegli immobili e delle variazioni di consistenzaliodestinazione
dei medesimi previsti, rispettivamente, dagli alii@8 e 20 deftegio decreto-legge 13 aprile 1939,
n. 652, convertito, comodificazioni, dalla legge 11 agosto 1939, n. 1Zthoquadruplicati; il 75
per cento dell'importo delle sanzioni irrogatelecorrere dalla predetta data e' devoluto al comune
ove é ubicato I'immobile interessatdl termine del 1° maggio viene spostato dal ¢arSviluppo
al 1° luglio 2011.



