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         COMUNE DI URBANA

  (Provincia di Padova)






 Via Roma, 41 - cf. 82001250289

UFFICIO TECNICO COMUNALE

1^ Area Tecnica – Edilizia Privata

Prot. n. ________
                                  Urbana, li 25/08/2003

Alla Spett.le

       GIUNTA COMUNALE

· Per il tramite del Segretario Comunale

                     Agli STUDI TECNICI

· che operano in Comune di Urbana

Oggetto: Nota Informativa sull’entrata in vigore del nuovo Testo Unico per l’Edilizia.
         Con riferimento all’entrata in vigore (01/07/2003) del Nuovo Testo Unico per l’edilizia, di cui al DPR. n. 380/2001 come modificato ed integrato dal  D.Lgs 27/12/2002 n. 301, si ritiene di fare cosa utile fornendo alcune note per una prima applicazione della nuova disciplina edilizia, con riferimento, alle prassi vigenti o da instaurare nel Comune di Urbana.

A tale scopo si informa che tutta la nuova modulistica, all’uopo predisposta, è disponibile sul sito www.comune.urbana.pd.it, sportello unico.
Nello spirito di una fattiva collaborazione si invita la S.V. a voler fornire suggerimenti su eventuali modifiche o integrazioni alla suddetta modulistica, al fine di rendere sempre più snella la procedura, nell’interesse della collettività.

A completa disposizione per eventuali chiarimenti, si porgono distinti saluti

Il Dirigente 1^ Area Tecnica

(Marchioro Geom. Raffaello)

 A far data 01/07/2003 è entrato in vigore il nuovo Testo Unico per l’Edilizia, D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, come integrato dal D.Lgs. 27 dicembre 2002, n. 301 per renderlo omogeneo alle norme della Legge n. 443/2001.

Si illustrano di seguito, quelli che si ritengono a mio avviso gli aspetti principali da considerare, anche con riguardo alle innovazioni introdotte rispetto alle norme precedentemente in vigore, ai fini pratici di una prima applicazione della nuova normativa, con riferimento alle condizioni e alle prassi esistenti nel Comune di Urbana, in attesa di eventuali modifiche alla normativa urbanistico-edilizia che potranno essere attuate, nell’ambito delle rispettive competenze, dalla Regione o dallo stesso Comune in relazione alla redigenda Variante Generale al PRG.

Nuovi titoli abilitativì.

La concessione edilizia assume ora il nome di permesso di costruire (art. 10 del DPR n. 380/2001).

I titoli abilitativi all’attività edilizia vengono ridotti a 2: 

· il permesso di costruire (ex concessione edilizia) 

· la denuncia di inizio attività (DIA)

scompare, quindi, l’autorizzazione edilizia.

Interventi soggetti a permesso di costruire.

Gli interventi soggetti a permesso di costruire, cosi come definiti all’art. 10 del DPR n. 380/2001, sono i seguenti:

a) gli interventi di nuova costruzione, come definiti all’art. 3, comma 1, punto e);

b) gli interventi di ristrutturazione urbanistica;

c) gli interventi di ristrutturazione edilizia che comportino aumento di unità immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, ovvero, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A (centro storico),che comportino mutamenti della destinazione d’uso.

Interventi soggetti a denuncia di inizio attività.

Gli interventi soggetti a denuncia di inizio attività sono tutti quelli che non risultano soggetti a permesso di costruire cosi come definiti all’art. 10, ovvero che non rientrano nell’attività edilizia libera, come definita all’art. 6, che indica, precisamente:

a) gli interventi di manutenzione ordinaria;

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

c) le opere temporanee per attività di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico o siano eseguite in aree esterne al centro edificato.

Pertanto, per individuare il titolo abilitativo necessario all’esecuzione di un determinato intervento, occorre verificare se esso è ricompreso nell’ambito di quelli elencati, in modo vincolante, negli elenchi di cui agli artt. 6 e 10; in caso non vi rientri, l’intervento sarà soggetto a denuncia di inizio attività, ai sensi dell’art. 22, comma 1.

La denuncia di inizio attività individua, quindi, il titolo necessario per tutti gli interventi, comunque di minore entità, non espressamente indicati dalla legge e/o di difficile individuazione.

In particolare, rientrano nell’ambito della DIA:

1) gli interventi di manutenzione straordinaria(art. 3, comma 1, punto b); 

2) gli interventi di restauro e risanamento conservativo (art. 3, comma 1, punto c);

3) gli interventi di ristrutturazione edilizia che non comportino aumenti di unità immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti e delle superfici ovvero, limitatamente agli immobili ricompresi nelle zone omogenee A, (secondo le N.T.A. del vigente Prg, il Centro Storico e le zone di tutela di cui all’art. 5), non comportino modifiche della destinazioni d’uso, anche se attuati mediante demolizione e fedele ricostruzione (intendendosi la demolizione e successiva ricostruzione di un fabbricato identico quanto a volumetria e sagoma): sono quindi possibili, mediante denuncia di inizio attività, gli interventi di ristrutturazione interna che modifichino, senza aumentarne il numero (ma potendolo, ovviamente, diminuire), le unità immobiliari preesistenti e, se situati al di fuori della Z.T.O omogenea A, che mutino anche le rispettive destinazioni d’uso; tali interventi saranno attuabili anche mediante demolizione e fedele ricostruzione, e potranno avvenire anche con lo spostamento del sedime del fabbricato: non, però, aggravando i diritti di terzi, cioè diminuendo le distanze preesistenti, ma, seminai, aumentandole, in modo da migliorare, ad esempio, le condizioni igienico-sanitarie rispetto alla situazione preesistente;

4) le pertinenze che comportino la realizzazione di un volume pari o inferiore al 20% del volume dell’edificio principale (art. 3, comma 1, punto e.6 del Dpr. n. 380/2001).

Si noti la scomparsa dell’elenco degli interventi edilizi minori, corrispondente a quello del comma 7 dell’art. 4 L. 493/93.

Gli interventi soggetti a Denuncia di Inizio Attività sono gratuiti (cioè, non sono soggetti a contributo di concessione) e non comportano, in caso di abuso, l’applicazione di sanzioni penali (escluso, ovviamente, nel caso di false attestazioni).

Gli interventi realizzabili mediante DIA dovranno essere conformi alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente (art. 22, comma 1 del Dpr. n. 380/2001).

Titoli abilitativi ottenibili in alternativa, a scelta del richiedente, alla disciplina prevista per gli interventi.

Il testo unico prevede, recependo e, in parte, modificando la disciplina della L. 443/2001, la facoltà (art. 22, comma 3) di realizzare mediante DIA alcuni interventi soggetti a permesso di costruire, e precisamente:

a) gli interventi di ristrutturazione di cui all‘art. 10, comma 1, lettera e) (interventi di ristrutturazione edilizia che portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente e che comportino aumento di unità immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, ovvero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A, comportino mutamenti della destinazione d’uso);

b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora siano disciplinati da piani attuativi comunque denominati, ivi compresi gli accordi negoziali aventi valore di piano attuativo, che contengano precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive, la cui sussistenza sia stata esplicitamente dichiarata dal competente organo comunale in sede di approvazione degli stessi piani odi ricognizione di quelli vigenti,ecc.

c) gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di strumenti urbanistici generali recanti precise disposizioni plano-volumetriche.(tipologia presente nei nostri comuni, qualora il Comune stesso sia dotato di Strumento Urbanistico Attuativo, approvato dal Consiglio Comunale)

La scelta del committente, e/o del professionista incaricato di attuare mediante DIA interventi di norma assoggettati a permesso di costruire non comporta, tuttavia, variazioni rispetto alle connotazioni proprie del permesso di costruire, quali la sua onerosità e la rilevanza penale in caso di abusi.

In senso inverso, il T.U. prevede che per (in questo caso, tutti) gli interventi soggetti a DIA, l’interessato possa, in via alternativa, richiedere il rilascio del permesso di costruire (art. 22, comma 7 del Dpr. n. 380/2001).

Anche in questo caso, la diversa scelta dell’interessato non comporta diversità nelle caratteristiche fondamentali, proprie del titolo, di essere gratuito e non soggetto a sanzioni di carattere penale.

Interventi normati da Leggi speciali. 

Ai sensi dell’art. 1, comma 2 del Testo Unico, “restano ferme” (cioè, sono fatte salve), oltre alle disposizioni in materia di beni culturali e ambientali contenute nel D.Lgs n. 490/99, anche “le altre normative di settore aventi incidenza sulla disciplina dell’attività edilizia“, cioè tutte quelle normative che, con diverse finalità, pur tuttavia recano norme che incidono sulla disciplina edilizia (es: legge 122/89 - cosiddetta legge Tognoli - che detta precise regole in materia di parcheggi di pertinenza agli edifici esistenti, L.13/89 recante disposizioni in materia di barriere architettoniche, ma anche Leggi regionali come la L.R. 24/1985, come modificata dalla L.R. n. 35/2002, che disciplina la tutela delle zone agricole, o la L.R.21/96, che favorisce l’isolamento termo-acustico degli edifici, o la L.R. n. 21/1996, recante disposizioni in materia di calcolo delle volumetrie edilizie, rapporti di copertura, altezze ecc. nonchè la L.R. n. 12/1999 recante disposizioni in materia di recupero dei sottotetti, ecc..). Le suddette leggi, in genere, recano norme in deroga alle disposizioni dei Piani Regolatori e dei Regolamenti Edilizi, e, spesso, semplificative a livello procedimentale: ad esempio, per gli interventi di cui alla L.122/89 e per quelli di cui alla L.13/89 era sempre stato escluso il ricorso alla concessione edilizia, prescrivendo, come titolo abilitativo, l’autorizzazione edilizia; la quale, ora, viene soppressa, né si può ritenere che resti in vigore soltanto per questo tipo di interventi. Il fatto che restino salve le normative di Settore esclude, tuttavia, che tornino ad essere soggetti al permesso di costruire, in quanto, altrimenti, verrebbe vanificata la normativa speciale che, come già detto, ai sensi dell’art. 1, comma 2, dev’essere fatta salva: si osservi, in proposito, che, in caso di abuso, si incorrerebbe in sanzioni penali, cosa esclusa dalle Leggi in questione nel momento in cui hanno prescritto l’autorizzazione quale titolo abilitativo; d’altro canto, risulta dubbio, qualora tali interventi siano realizzati in deroga alle norme del P.R.G., che possano essere attuati mediante DIA, la quale, ai sensi dell’art. 23, comma 1, deve essere accompagnata da una relazione del progettista incaricato che asseveri la conformità delle opere da realizzare agli strumenti urbanistici approvati, ecc. e ai regolamenti edilizi, condizione che non si verifica in questi casi; si ritiene, quindi, che, qualora dette opere non siano in contrasto con gli strumenti urbanistici e i regolamenti edilizi, possano essere senz’altro attuate mediante DIA, mentre, nel caso siano attuate in deroga a tali strumenti, sia più opportuno ricorrere al permesso di costruire previsto in alternativa alla DIA, all’art. 22, comma 7 che, oltretutto, mantiene anche il termine per il rilascio pari a 60 giorni, com’era per l’autorizzazione edilizia.

Procedimenti e tempi per il rilascio o la formazione dei titoli abilitativi.

Permesso di costruire. 

Per il permesso di costruire, la procedura prevede, per i comuni con meno di 100.000 abitanti, il rilascio entro 75 gg (60 per l’istruttoria + 15 per l’adozione del provvedimento finale da parte del dirigente), e la possibilità di interrompere il termine per richiesta integrazioni entro 15 giorni dalla presentazione.

Rispetto alla procedura prevista dalla L. 493/93, le principali innovazioni sono costituite da:

· possibilità di sostituire il parere dell’ULSS con una autocertificazione circa la conformità del progetto alle norme igienico-sanitarie, nel caso di interventi di edilizia residenziale o comunque quando la verifica in ordine a tale conformità non comporti valutazioni tecnico-discrezionali (art. 20,comma 1);

· possibilità, per il responsabile del procedimento, qualora ritenga che, ai fini del rilascio del permesso di costruire sia necessario apportare modifiche di modesta entità rispetto al progetto originario, di richiedere tali modifiche all’interessato, illustrandone le ragioni, entro il termine previsto per l’istruttoria del progetto. In tal caso, l’interessato deve pronunciarsi sulla richiesta di modifica entro il termine fissato dal responsabile del procedimento stesso e, in caso di adesione, deve integrare la documentazione entro i successivi 15 giorni.

Viene quindi, risolto il problema delle prescrizioni modificative del progetto che spesso, nella prassi, venivano inserite d’ufficio nel testo della concessione edilizia allo scopo di rendere gli interventi conformi alle normative o alle prescrizioni della commissione edilizia, ma che potevano non essere conformi alla volontà degli interessati.

Nel caso di permesso di costruire richiesto in alternativa alla DIA il termine per il rilascio viene fissato in 60 giorni (art. 20, comma 10-bis).

Viene, inoltre, precisamente formato il procedimento per il permesso di costruire in deroga agli strumenti urbanistici, per i casi di edifici pubblici o di interesse pubblico (art. 14), prescrivendo, per la prima volta, che venga data comunicazione del procedimento a tutti gli interessati (art. 14, comma 2). 

Viene chiarito che i termini del procedimento decorrono a seguito della deliberazione consiliare di approvazione (art. 20, comma 10).

Decorso inutilmente il termine previsto per il rilascio del provvedimento conclusivo, sulla domanda di rilascio del permesso di costruire si intende formato l’istituto del silenzio-rifiuto.
Denuncia di inizio attività. 

Le procedure per la DIA rimangono sostanzialmente quelle previste dall’art. 4,comma 7, della L. 493/93, come modificata dall’art. 2, comma 60, della L. 662/96 e, in caso di interventi ricadenti in aree sottoposte a vincoli architettonici o paesaggistici, dalla L. 443/2001. Le principali innovazioni sono costituite da:

· il termine a partire dal quale possono essere iniziate le opere è di 30 giorni dalla presentazione della domanda;

· la conformità degli interventi deve essere valutata in rapporto alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente (art. 22, comma 1 - modificativo della precedente definizione);

Gli interventi soggetti a DIA sono gratuiti (cioè, non comportano la corresponsione del contributo di concessione), mentre non lo sono, logicamente, gli interventi soggetti a permesso di costruire, ma attuabili, a scelta del committente, mediante DIA in alternativa al permesso di costruire stesso (quelli di cui all’art. 22, comma 3), che seguono, per gli aspetti non procedurali, le medesime regole di quest’ultimo.

Ritengo inoltre sottolineare  che a mio avviso con  il Nuovo testo unico si è notevolmente ampliato il raggio d’azione della DIA in quanto a differenza della Legge 443/2001 (Legge Lunardi), la quale indicava che lo strumento urbanistico che delimitava l’intervento richiesto, fosse dettagliato oltrechè con precise disposizioni plani-volumetriche, anche con disposizioni tipologiche, formali e costruttive, ora l’art. 22 comma 3 lettera c) del DPR n. 380 dice che posono essere eseguiti in alternativa al permesso di costruire, per cui mediante DIA, “gli interventi di nuova costruzione, qualora siano in diretta esecuzione di strumenti urbanistici generali (Prg, Sua ecc.), recanti precise disposizioni plani-volumetriche”.

Da ultimo, si osserva che all’art. 22, comma 2, viene introdotta la possibilità di presentare varianti di modesta entità a permessi di costruire, analogamente a quanto previsto dall’art.15 L. 47/85 (o art, 97, 1° comma L.R. 61/85), che non incidano sui parametri urbanistici e sulle volumetrie, non modifichino la destinazione d’uso e la categoria edilizia, non alterano la sagoma dell’edificio e non violano le eventuali prescrizioni contenute nel permesso di costruire, prima della dichiarazione di ultimazione dei lavori. Diversamente dall’art. 15 della L. 47/85, è possibile attuare, ai sensi dell’art. 22, comma 2, anche varianti a concessioni già rilasciate che aumentino il numero di unità immobiliari, fatte salve le altre condizioni previste.

Agibilità degli edifici  

Gli artt. 24 e seguenti dettano la nuova disciplina con riguardo all’agibilità degli edifici. Non è più presente il termine abitabilità, parlandosi di agibilità anche in caso di edifici a destinazione residenziale. Rispetto alla disciplina preesistente, viene modificato il termine per la formazione del silenzio-assenso, che non è più univoco, ma viene definito in dipendenza dell’esistenza o meno del parere favorevole espresso dall’ULSS nell’ambito del permesso di costruire cui la domanda di agibilità si riferisce: in caso di parere ULSS il termine è di 30 giorni; in caso il parere sia stato sostituito da un’autocertificazione circa la conformità del progetto alle norme igienico-sanitarie, il termine è di 60 giorni.

Viene chiarito (art. 24, comma 2) che l’acquisizione del certificato di agibilità, sia in forma esplicita che mediante silenzio-assenso, è obbligatoria, oltre che per le nuove costruzioni e le ricostruzioni e/o ampliamenti, totali o parziali, anche per tutti gli interventi che abbiano per oggetto edifici esistenti, siano essi attuati mediante permesso di costruire o mediante DIA, che possano influire sulle condizioni di sicurezza, igiene, salubrità, risparmio energetico degli edifici stessi e degli impianti in essi installati. Con ciò la necessità della verifica, al termine dell’esecuzione di interventi edilizi, viene correlata alla natura sostanziale degli interventi, e non più al titolo in base al quale sono stati autorizzati: in precedenza, ad esempio, la Legge regionale 61/85, all’art. 90, comma 1, limitava l’obbligatorietà del conseguimento dell’abitabilità agli interventi attuati mediante concessione edilizia, mentre potevano esistere interventi di trasformazione interna effettuati, ad esempio, ai sensi dell’art. 26 della L. 47/85, che potevano influire significativamente sui parametri igienico-sanitari, e che non erano soggetti al conseguimento di una nuova abitabilità.

Infine, la presentazione della richiesta di agibilità, entro 15 giorni dall’ultimazione dei lavori di finitura (art. 25, comma 1) è obbligatoria, e la mancata presentazione comporta l’applicazione di una sanzione pecuniaria da 77 a 464 euro (art. 24, comma 3).

Maggiori delucidazioni per i Liberi professionisti sono indicate nel Foglio – Istruzioni utili per la richiesta del Certificato di Agibilità – allegato alla modulistica predisposta dal Dirigente dell’Ufficio Tecnico.

Sportello unico per l’edilizia

All’art. 5 viene prevista l’istituzione, da parte di ciascun Comune, (vedi deliberazione della Giunta Comunale n. 50 in data 01/07/2003 con la quale il Comune di Urbana ha provveduto alla costituzione), di un ufficio denominato Sportello Unico per l’edilizia che curi tutti i rapporti tra il privato, l’amministrazione e, ove occorra, le altre amministrazioni tenute a pronunciarsi in ordine all’intervento edilizio oggetto della richiesta di permesso o di denuncia di inizio attività.

La norma, a carattere regolamentare, è ispirata dall’analogo Sportello Unico per gli Impianti produttivi di cui al D.Lgs. 112/98 e al D.P.R. 447/98, con alcune differenze, quali la possibilità per il richiedente di presentare egli stesso all’atto della domanda i pareri, nulla-osta e atti di assenso richiesti per la realizzazione dell’intervento (art. 5, comma 3),ecc.

Nel caso del Comune di Urbana, non dotato di un’articolata organizzazione, lo Sportello Unico per l’edilizia è sostanzialmente coincidente con il Settore edilizia privata. 

Si ritiene, comunque, che le funzioni previste dalla sportello debbano venire attuate fin da subito, a tale scopo il sottoscritto stà predisponendo una bozza del regolamento di organizzazione e di funzionamento dello Sportello Unico per l’edilizia, che sarà sottoposto alla successiva approvazione da parte della Giunta Comunale.

Conclusioni

    Al di là delle complesse problematiche, inerenti, ad esempio, le innovazioni che potranno, e, per certi aspetti, dovranno essere apportate alla disciplina urbanistico-edilizia dalle Regioni dalle Province e/o dai Comuni, il nuovo testo unico presenta comunque alcune difficoltà interpretative. 

L’impostazione iniziale, datata maggio 2001, risultava più restrittiva rispetto alle innovazioni introdotte con la L. 443/2001 e con il D.Lgs. 301/2002: l’azione di coordinamento del testo normativo operata da quest’ultimo, tuttavia, pur avendo chiarito alcune questioni (es. aspetti legati all’onerosità e/o ai risvolti penali delle inosservanze), non ha certo risolto tutti gli aspetti contradditori o dubbi interpretativi presenti sia all’interno del T.U. che nella L. 443/2001: a titolo di esempio, si osservi come l’elencazione degli interventi soggetti a permesso di costruire dovrebbe risultare assolutamente tassativa, avendo assunto la DIA carattere di ipotesi residuale, secondo la formulazione dell’art. 22, comma 1, già citata (“sono realizzabili mediante denuncia di inizio attività tutti gli interventi non riconducibili all’elenco di cui all’art. 10 e all’art. 6. . .“): invece, l’elenco di cui all’art. 10 (interventi soggetti a permesso di costruzione), indicando, al punto a), le nuove costruzioni, che sono, a loro volta definite al punto 3, lettera e), secondo un elenco non “chiuso” (si parla, infatti, di “interventi di trasformazione edilizia ed urbanistica del territorio” non riferibili alla manutenzione straordinaria, al restauro conservativo a alla ristrutturazione edilizia, elencandone 7 tipologie), lascia spazio alla possibilità che esistano interventi di trasformazione edilizia ed urbanistica del territorio che non rientrino nelle 7 tipologie elencate, per i quali l’individuazione del titolo abilitativo risulti incerta, e debba essere operata per analogia, preferibilmente attraverso norme di regolamento edilizio. 

Un caso di questo tipo, che viene immediatamente evidenziato, può essere, ad esempio, quello delle recinzioni: si tratta, senz’altro, di interventi di trasformazione edilizia permanente, che, però, non sempre hanno carattere pertinenziale (es. recinzione di un terreno inedificato): potrebbero, quindi, rientrare nel novero degli interventi soggetti a permesso di costruire, ai sensi del combinato disposto degli artt. 10, punto a) e 3, punto e1), con conseguente applicazione delle norme sanzionatorie amministrative e penali in caso di abuso, ecc., contrariamente alla prassi generalizzata (e alla precedente formulazione della disciplina della DIA, di cui all’art. 4, comma 7, della L. 493/93) che li ritiene interventi minori. Neppure sono stati recepiti alcuni orientamenti assunti dalla giurisprudenza, anche a carattere consolidato (es. sanatorie cosiddette amministrative o giurisprudenziali, inerenti gli interventi conformi alle norme al momento della presentazione dell’istanza di sanatoria, ma non conformi a quelle vigenti al momento della realizzazione: si è preferito mantenere il requisito della “doppia conformità”, art.36,  comma 1).

Si assisterà quindi, presumibilmente, ancora alla possibilità di diverse interpretazioni da parte dei diversi comuni e/o uffici, e/o giudici amministrativi.

Si ritiene, tuttavia, che il vantaggio di operare con un testo unico, e la portata delle innovazioni e degli indirizzi assunti con il D.P.R. n. 380/2001 vadano comunque nella direzione della semplificazione amministrativa e dell’integrazione, secondo principi di sussidiarietà fra pubblico e privato della gestione del territorio, aprendo ulteriori possibilità di sviluppo, che sarà possibile intravvedere man mano che l’applicazione di questo nuovo strumento diverrà usuale.
Urbana, li 21/07/2003








 Il Dirigente 1^ Area Tecnica








(Marchioro Geom. Raffaello)
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