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Citta e Urbanistica

Permessi edilizi, babele di norme locali in attesa
della riforma del Titolo V: la mappa regionale

Alessandro Arona

Un dossier Ance fa il punto sulle leggi e le differenze con il Testo
unico nazionale. Anche la riforma rischia di lasciare incertezze

Babele di norme regionali nella definizione dei titoli abilitativi in edilizia privata, e soprattutto nella
classificazione delle diverse tipologie di interventi , cio¢ di quale titolo serve (Cila, Dia, Scia, etc...) per
realizzare le diverse tipologie di lavori (manutenzione straordinaria, restauro, ristrutturazione "leggera",
ect....).

La fotografia della situazione, con le principali differenze tra le diverse leggi regionali, possiamo trovarla
nel dossier «Titoli abilitativi edilizi: quadro normativo regionale» preparato dalla Direzione Mercato
privato dell'Ance, e scaricabile per gli abbonati di «Edilizia e Territorio».

Una babele che il governo vuole eliminare, grazie al passaggio di urbanistica e edilizia privata («governo
del territorio») dalle materie a legislazione concorrente tra Stato e Regione a quelle a competenza
esclusiva statale, passaggio avvenuto nel Ddl di riforma costituzionale approvato in doppia lettura da
Camera e Senato (I'ultima al Senato il 13 ottobre) e che deve ora passare per una nuova doppia lettura
dopo tre mesi. Poi ci sara il referendum confermativo e in ogni caso ¢ prevedibile una lunga fase
transitoria, perché il nuovo articolo 117 della Costituzione, comma 2 lettera u), stabilisce la competenza
esclusiva statale su «disposizioni generali e comuni sul governo del territorio», una formula ancora
abbastanza ambigua su cosa spetta alla legislazione statale («disposizioni generali e comuni») e a quella
regionale (disposizioni specifiche e diverse).

Fatto sta, dunque, che questa Babele tra norme regionali ¢ destinata a durare ancora un po'.

IL QUADRO GENERALE

Il regime dei titoli abilitativi necessari per eseguire interventi sugli immobili ¢ contenuto a livello
nazionale nel Dpr 380/2001 "Testo Unico Edilizia" che raccoglie anche le norme in tema di Sportello
Unico dell'edilizia, titoli abilitativi edilizi, agibilita degli edifici, sanzioni amministrative e penali e la
normativa tecnica per le costruzioni (sismica, barriere architettoniche, cemento armato, ecc.).
Tale regime ha subito nel corso degli anni notevoli modifiche ed attualmente puo essere cosi sintetizzato:

- attivita edilizia libera — art. 6, comma 1
- comunicazione di inizio lavori (CIL) — art. 6, comma 2
- comunicazione di inizio lavori asseverata (CILA) — art. 6, commi 2 ¢ 4

- segnalazione certificata di inizio attivita (SCIA) — art. 22 commi 1-2bis + art. 19 L 241/1990 + art. 5
DL 70/2011

- denuncia di inizio attivita (DIA) alternativa al permesso di costruire — art. 22, commi 3-5
- permesso di costruire — art. 10

Poich¢ l'edilizia rientra nel governo del territorio, materia di legislazione concorrente Stato-Regioni,
queste ultime, possono disciplinare autonomamente l'attivita edilizia ed i titoli abilitativi, nel rispetto dei
principi fondamentali e delle indicazioni del Testo Unico.


http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/home/Citta-e-urbanistica
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La maggior parte delle Regioni a statuto ordinario hanno una propria normativa basata in linea generale
sulle indicazioni del Testo Unico, fatte salve talune modifiche e specificazioni nell'ambito dei poteri loro
demandati dal legislatore nazionale.

Le regioni a statuto speciale, invece, considerata la maggiore autonomia legislativa, conservano in alcuni
casi la concessione edilizia ed presentano sistemi normativi particolari. La Sicilia, ad esempio, non ha mai
recepito il TUE ma solo alcune norme ed istituti particolari.

ABRUZZO
Nessuna legge regionale, si applica il Testo unico nazionale.

BASILICATA
Nessuna legge regionale, si applica il Testo unico nazionale.

PROVINCIA DI BOLZANO
LP 13/1997 come modificata da ultimo dalla LP 10/2014.

La peculiarita ¢ che gli interventi subordinati a denuncia di inizio attivita o ad autorizzazione sono
stabiliti nel regolamento edilizio comunale (art. 132).

CALABRIA
Nessuna legge regionale, si applica il Testo unico nazionale.

CAMPANIA
LR 19/2001

Rispetto alla legislazione nazionale ha un piu vasto campo di applicazione la Dia alternativa al permesso,
ad esempio per la ristrutturazione edilizia.

EMILIA ROMAGNA

LR 15/2013

La Cil ¢ sempre asseverata (Cila), anche per gli interventi minori.

Gli interventi di ristrutturazione "pesante" sono sottoposti a Scia, anziché a permesso di costruire.
Al posto della Dia alternativa al permesso c' la Scia alternativa.

FRIULI VENEZIA GIULIA

LR 19/2009

Ambito di applicazione della Dia alternativa al permesso pit ampio rispetto alla legge statale, ad esempio
per le ristrutturazioni edilizie "pesanti".

LAZIO
Nessuna legge regionale, si applica il Testo unico nazionale.

LIGURIA
LR 16/2008

Vive ancora la Dia obbligatoria, superata invece dalla Scia nel Testo unico nazionale, ma solo per
interventi "pesanti" di ristrutturazione o di restauro.

LOMBARDIA
LR 12/2005

La Dia puo essere sempre alternativa, a scelta dell'interessato, al permesso edilizio.

MARCHE
LR 17/2015
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La legge ¢ molto innovativa rispetto al testo unico, e per questo ¢ stata impugnata dal governo. Amplia
I'ambito di applicazione dell'attivita edilizia libera e della Scia. Quest'ultima comprende tutte le categorie
di ristrutturazione edilizia e la Scia alternativa al permesso di costruire ha lo stesso ambito di applicazione
della Dia alternativa al permesso di costruire prevista a livello statale dall'art. 22, comma 3 Dpr 380/2001.

MOLISE
Nessuna legge regionale, si applica il Testo unico nazionale.

PIEMONTE
LR 56/1977 e 20/2009

La Dia alternativa al permesso si applica tra l'altro agli interventi di ristrutturazione edilizia, come definiti
dell'articolo 10, comma 1, lettera c¢) del Dpr 380/2001 e quelli disciplinati dalla LR 21/1998 (recupero
sottotetti) e dalla LR 9/2003 (recupero rustici).

PUGLIA
Nessuna legge regionale, si applica il Testo unico nazionale.

SARDEGNA
LR 23/1985

Poche sfumature di differenza rispetto al Testo unico nazionale.

SICILIA
LR 71/1978

Molte differenze, tra cui l'attivita edilizia libera che comprende fra l'altro la manutenzione ordinaria, la
recinzione di fondi rustici e la costruzione di serre.

E il permenere dell'autorizzazione, che comprende tra 1'altro:

- manutenzione straordinaria

- restauro conservativo

- opere costituenti pertinenze o impianti tecnologici al servizio di edifici gia esistenti;
- impianto di prefabbricati ad una sola elevazione adibiti ad uso non abitativo;

- demolizioni.

TOSCANA

LR 65/2014

La Toscana ha introdotto un elenco di opere prive di rilevanza edilizia (art. 137) fra cui vi sono:
- elementi di arredo o di delimitazione di giardini e spazi pertinenziali

- installazioni temporanee o stagionali

- installazioni impiantistiche di modeste dimensioni

- elementi segnaletici e pubblicitari, ecc.

PROVINCIA DI TRENTO

LP 15/2015

La comunicazione di inizio attivita al Comune non € mai asseverata e per gli interventi di manutenzione
straordinaria che non riguardino parti strutturali dell'edificio ¢ richiesta solo l'indicazione dell'impresa cui
si intendono affidare i lavori (art. 78, comma 3).

Ampia casistica di Scia alternativa al permesso.

UMBRIA

LR 1/2015

Poche sfumature di differenza rispetto a normativa statale.

VALLE D'AOSTA

LR 11/1998

La Cil si applica esclusivamente alle varianti in corso d'opera "minori".
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Citta e Urbanistica

Istat: Italia patria dell'abusivismo, al Sud
Illegali quasi 60 fabbricati su 100

Mauro Salerno

I dati dell'Istituto nazionale di statistica dicono che il fenomeno dei cantieri
senza autorizzazione raggiunge «dimensioni senza riscontro nelle altre
economie avanzate» gareggiando con «la produzione edilizia legale»

Fino a 60 edifici su 100 in alcune regioni del Sud. E la dimensione del fenomeno dell'abusivismo edilizio
che in Italia raggiunge «dimensioni che non hanno riscontro nelle altre economie avanzate» e che in
alcune aree del paese «gareggiano con quelle della produzione edilizia legale». A parlare ¢ 1'Istat, che
dedica un intero capitolo all'analisi dell'impatto dell'abusivismo sul paesaggio, nella terza edizione del
«Rapporto sul Benessere Equo e Sostenibile (Bes 2015)» , presentato ieri.

La crisi delle costruzioni non ha in alcun modo fermato lo sviluppo dell'edilizia illegale. Anzi, ne ha
accresciuto il peso. Considerando la media nazionale, I'Istat segnala che «nel 2014, in un contesto
fortemente recessivo per il comparto dell'edilizia residenziale, il numero delle nuove costruzioni abusive ¢
salito, rispetto all'anno precedente, da 15,2 a 17,6 ogni 100 autorizzate». Dunque quasi un fabbricato su
cinque viene costruito senza rispettare le norme urbanistiche.

L'effetto della crisi

Questa tendenza, spiega 1'Istat, non ¢ spiegabile semplicemente con una recrudescenza del fenomeno, ma
va addebitata al diverso impatto della crisi economica sulla componente legale e su quella illegale della
produzione edilizia. «A partire dal 2008 - si legge nel rapporto - entrambe sono state costantemente in
calo, ma il flusso annuo della produzione legale si ¢ ridotto di oltre il 60%, mentre quello della
produzione illegale di meno del 30%». per gli esperti dell'istituto nazionale di statistica «una dinamica di
questo tipo qualifica il fenomeno come forma pura e semplice di evasione fiscale, sgombrando il campo
da qualsiasi alibi sociologico (il cosiddetto "abusivismo di necessita"). La crisi, insomma, incentivando il
sommerso, sostiene una domanda illegale altrimenti avviata al declino, che rappresenta non soltanto una
minaccia per I'ambiente e il paesaggio, ma un importante fattore di degrado civiley.

Il boom al Sud

L'aggiramento delle regole urbanistiche, sostanzialmente un altra faccia del sommerso, raggiunge 1'apice
al Sud. Tanto che I'Istat si spinge fino a denunciare «una deriva pericolosa verso situazioni di sostanziale
irrilevanza della pianificazione urbanistica». «In Molise,

Campania, Calabria e Sicilia nel triennio 2012-2014 il numero degli edifici costruiti
illegalmente ¢ stimato in proporzioni variabili fra il 45 e il 60% di quelli autorizzati», si legge nel
rapporto.

Ma anche nelle altre regioni il fenomeno dei cantieri illegali raggiunge livelli «preoccupanti». Nello
stesso periodo, 1 valori medi dell'indice di abusivismo sono raddoppiati rispetto al triennio precedente in
Umbria e nelle Marche (dal 9 al 17,6% e dal 5,1 al 10,6%, rispettivamente), e incrementi significativi si
registrano anche in Toscana (dal 7,9 all'11,5%), Lazio (dal 9,7 al 15,1%) e Liguria (dal 12,4 al 15,6%).


http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/home/Citta-e-urbanistica
http://www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com/pdf/Editrice/ILSOLE24ORE/QUOTIDIANO_EDILIZIA/Online/_Oggetti_Correlati/Documenti/2015/12/03/09-Paesaggio-patrimonio-culturale-Bes2015.pdf
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Cantieri in aree inedificabili

Si continua a costruire anche anche nelle aree soggette fin dal 1985 a vincolo di
inedificabilita per la salvaguardia del paesaggio e soprattutto nelle fasce costiere. In queste aree, tra il
2001 e il 2011 sono stati realizzati quasi 18mila nuovi edifici (con un aumento del 4,3% degli edifici
abusivi gia esistenti e aumenti particolarmente consistenti in Calabria (+7,1%), Sicilia e Marche
(entrambe intorno al 5%).

Realacci: facilitare le demolizioni

Estremamente preoccupanti i dati diffusi oggi dall'lstat sull'abusivismo edilizio, in particolare al Sud,
dove ogni 100 costruzioni autorizzate ce ne sono piu di 40 abusive». Lo ha dichiarato in una nota,
commentando 1 dati diffusi dall'lstat sul tema.

«Oltre ad essere una piaga che fa scempio del nostro territorio, I'abusivismo - ha detto Ermete Realacci
(Pd), presidente della commissione Ambiente della Camera- significa anche minore sicurezza per i
cittadini ed economia in nero. Come se non bastasse l'abusivismo edilizio si incrocia con il ciclo del
cemento illegale e con la malavita organizzata.. Le demolizioni sono la piu efficace forma di prevenzione
del fenomeno. Da tempo in parlamento giace una mia proposta di legge, I'Atto Camera n.71, per facilitare
l'abbattimento degli abusi edilizi evitando lungaggini e trucchi».

Freyrie: serve una politica di rigenerazione

«Gli architetti italiani - dice il presidente del Consiglio nazionale degli architetti Leopoldo Freyrie -
chiedono al Presidente Renzi di mettere in atto con urgenza e con la stessa capacita decisionale che in
questi due anni ha contraddistinto l'attivita del Governo -misure concrete per realizzare una seria politica
di rigenerazione urbana sostenibile. La strada da percorrere ¢ quella di riscrivere il testo unico
dell'edilizia, che ci tolga dal 112° posto delle classifiche mondiali sull'ottenimento dei permessi, in modo
da debellare 1'ottusa burocrazia e promuovere, invece, investimenti sulla qualita dei progetti».
«L'abusivismo - conclude Freyrie - si batte rendendo possibile ai cittadini onesti di avere case migliori in
citta piu belle, senza dover aspettare anni per ottenere un permesso; si batte anche punendo i disonesti,
abbattendogli abusi, allontanando dalla Pa i controllori che non controllanoy.

Rallenta lo sprawl urbano

Sull'altro piatto della bilancia I'Istat mette invece il rallentamento dello sprawl urbano, cioe 1'avanzata
disordinata dei sobborghi cittadini a bassa densita in aree prima inedificate. Il Veneto si conferma la
regione piu colpita dal fenomeno (56,9%), seguita dal Lazio (53,6%) e poi da Puglia, Liguria e Campania
(fra 30 e 33%). I valori piu bassi (meno del 10%) si rilevano, invece, in Umbria, Friuli-Venezia Giulia,
Molise e Sardegna, e valori nulli (come gia nel 2001) in Valle d'Aosta e nelle province di Trento e
Bolzano (la media Italia, ricordiamo, ¢ del 22,2%). Rispetto al 2001, la situazione peggiora soprattutto in
Puglia (dove l'incidenza delle unita affette dallo sprawl passa dal 16,1 al 33,1%) e nel Lazio (dal 45,4 al
53,6%).
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