Verande-Tettoie-Pensiline ecc: il CGA
chiarisce la natura precaria

9 Novembre 2020
Il CGA Sicilia con la sentenza n. 275/2020 del 23/10/20 ha fornito un importante
chiarimento dell’art. 20 della legge regionale n. 4/2003.

La norma consente in deroga la chiusura di terrazze e la realizzazione di verande,
intendendo per tali anche tettoie, gazebo, pensiline ecc che abbiano almeno un
lato aperto e siano realizzate con strutture precarie.

Art. 20. Opere interne

1. In deroga ad ogni altra disposizione di legge, non sono soggette a concessioni e/o autorizzazioni né sono considerate aumento
di superficie utile o di volume né modifica della sagoma della costruzione la chiusura di terrazze di collegamento e/o la copertura
di spazi interni con strutture precarie, ferma restando I'acquisizione preventiva del nulla osta da parte della Soprintendenza dei

beni culturali ed ambientali nel caso di immobili soggetti a vincolo.

2. Nei casi di cui al comma 1, contestualmente all’inizio dei lavori il proprietario dell’'unita immobiliare deve presentare al sindaco
del comune nel quale ricade I'immobile una relazione a firma di un professionista abilitato alla progettazione, che asseveri le
opere da compiersi ed il rispetto delle norme di sicurezza e delle norme urbanistiche, nonché di quelle igienico-sanitarie vigenti,
unitamente al versamento a favore del comune dell'importo di cinquanta euro per ogni metro quadro di superficie sottoposta a

chiusura con struttura precaria.

3. Le disposizioni di cui ai commi 1 e 2 si applicano anche alla chiusura di verande o balconi con strutture precarie come previsto
dall’articolo 9 della legge regionale 10 agosto 1985, n. 37; per tali casi & dovuto I'importo di venticinque euro per ogni metro

quadro di superficie chiusa.

4, Ai fini dell’applicazione dei commi 1, 2 e 3 sono da considerare strutture precarie tutte quelle realizzate in modo tale da essere
suscettibili di facile rimozione. Si definiscono verande tutte le chiusure o strutture precarie come sopra realizzate, relative a
qualunque superficie esistente su balconi, terrazze e anche tra fabbricati. Sono assimilate alle verande le altre strutture, aperte
almeno da un lato, quali tettoie, pensiline, gazebo ed altre ancora, comunque denominate, la cui chiusura sia realizzata con

strutture precarie, sempreché ricadenti su aree private.

5. Le disposizioni di cui ai commi 1 e 2 si applicano, altresi, per la regolarizzazione delle opere della stessa tipologia gia

realizzate.

6. Il proprietario o il concessionario di immobili e/o parti di essi oggetto dell’applicazione delle disposizioni di cui ai commi 1, 2, 3,
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4 e 5 non puod vantare diritti nei confronti di terzi in dipendenza della situazione sopravvenuta, né puo in alcun modo essere

variata la destinazione d’uso originaria delle superfici modificate.

7. | proprietari di edifici regolarmente realizzati adibiti esclusivamente ad attivita commerciali o produttive possono regolarizzare,
previa richiesta di autorizzazione, le opere eseguite per I'adeguamento degli stessi edifici a sopravvenute norme di sicurezza e/o
igienico-sanitarie con il limite del 10 per cento della superficie utile inizialmente assentita e per un massimo di sessanta metri

quadri.

8. Rimane soggetto ad autorizzazione edilizia il recupero abitativo realizzato mediante frazionamento di unita immobiliari non
sottoposte a vincoli previsti dalla normativa vigente in un maggior numero di unita immobiliari. Tale frazionamento & consentito a
condizione che siano rispettate le prescrizioni urbanistiche nonché quelle igienico-sanitarie riguardanti le condizioni di abitabilita
previste dai regolamenti vigenti e siano rispettati i limiti di volume previsti dall’articolo 7 della legge regionale 10 agosto 1985, n.
37 e che le superfici delle unita immobiliari ricavate non risultino inferiori ai limiti stabiliti dall’articolo 48 del regio decreto 28
aprile 1938, n. 1165, modificato dall’articolo 5 della legge 2 luglio 1949, n. 8. Tale recupero abitativo pud essere realizzato a

condizione che non comporti la modifica del prospetto dell’edificio e non pregiudichi la statica dell'immobile.

[l CGA chiarisce che «& possibile affermare che, limitatamente alla Regione siciliana, le chiusure di
“terrazze” e “verande”, di superficie inferiore a 50 m?, non necessitano di autorizzazione o di concessione

purché “precarie” e purché venga rispettata la procedura dettata dalla stessa norma».

La sentenza stabilisce infatti che «sono da considerare strutture precarie tutte quelle realizzate in modo
tale da essere suscettibili di facile rimozione».«La testuale lettura della norma -continua la sentenza
-induce a privilegiare la valutazione dei metodi e dei materiali usati nella realizzazione delle opere per
poterle qualificare come precarie». E ancora «A corroborare questa tesi milita anche la considerazione del
rapporto tra il concetto di precarieta, requisito indispensabile per I'operare dell’esclusione della necessita
di una previa autorizzazione o concessione edilizia, e le esigenze di sicurezza».«Difficilmente, difatti, una
tettoia che, in base al disposto dell’art. 20, puo essere realizzata (in concorrenza anche gli altri presupposti
prescritti) senza autorizzazioni o concessioni urbanistiche fino a un’estensione di 50 m?, potrebbe essere
considerata rispondente alle disposizioni in materia di sicurezza pur senza essere stabilmente ancorata al
suolo». Da cio deriva che, «a pena di privare di significato la disciplina derogatoria dettata dalla norma
regionale, il concetto di precarieta in essa contenuto deve essere interpretato nel senso di non escludere
la sussistenza di “idonei meccanismi di ancoraggio” proprio in quanto funzionali alle esigenze di sicurezza

a cui I'art. 20 non consente di derogare».
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