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-» Perinuovi edifici scatta il silenzio-assenso
-» L'ampliamento del 20% tenta il rilancio
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DOSSIER A CLURA DI
Nicola Barone
Andrea Maria Candidi
Cristiano Dell’Oste
Federica Micardi
COORDINAMENTO
Franca Deponti

IL SOLE 24 ORE.COM

FORUM ONLINE
Spazio ai quesiti
deilettori

UnteamdiespertidelSole
24 Ore é a disposizione dei
lettori per rispondere alle
domande su come operare,
secondo le nuoveregole, sesi
devonoavviare lavori edilizi.
Perinviareiquesiti basta
collegarsialsito
www.ilsole24ore.com/casa-
costruzionifinoalle 18 di
oggi, lunedi.

Gli argomenti del forum
1) Piano casa

2) Permesso di costruire
3) Ricorsi e sanzioni
4)Dia, Sciaealtrititoli

Rispondono ai quesiti
 Donato Antonucci
~ Angelo Busani
 TeresaFarina
 Massimo Ghiloni

+ Cristian Immovilli
~ GuidoA. Inzaghi
Vincenzo Petrone
 Massimo Sanguini
 Guglielmo Saporito
© Giovanni Tucci

Le domande

Le domande devono essere
brevi e chiare, evitando casi
troppo specifici. Se si
rivolgono quesitisuun
immobile € necessario
specificare la Regione in cuié
ubicato.

| 501024 0RE

www.ilsole24ore.com/
casa-costruzioni

LE RISPOSTE
Martedii primi
chiarimenti

La pubblicazione delle prime
risposte ai quesiti di
interesse generale inviati dai
lettoriavverrasul Sole 24
Oreinedicoladomani,
martedi.

In collaborazione con:

L’APPROFONDIMENTO
Filo diretto
conil pubblico

L’informazione di servizio ha
una programmazione
dedicataanche su Radio24.
ASalvadanaio, condotto da
Debora Rosciani, dal lunedi
alvenerdi,alle12.15,ea
Focus Economia con
Sebastiano Barisoni, da
lunediavenerdialle17,itemi
trattati dalle Guide del Sole
troveranno spazio per
ulteriori approfondimenti
graziealla partecipazione
attiva degliascoltatori.

LE AUTORIZZAZIONI

Permessi leggeri

VOLUMETRIE EXTRA

erilavori edili
e le costruzioni

Con il decreto sviluppo regole piti snelle
Se il Comune non risponde si procede

Cristiano Dell’Oste

== Si ricomincia. Dopo il pia-
no casa nel 2009 e la manuten-
zione straordinaria senza Dia
nel 2010, anche quest’anno, con
la primavera, il Governo tenta
di dare ur’altra sforbiciata alla
burocraziaedilizia. Il punto for-
te ¢ Pestensione del silenzio-as-
senso al permesso di costruire,
iltitolo usato perilavori pittim-
portanti, come le nuove costru-
zioni e le ristrutturazioni urba-
nistiche che cambiano il volto
diinteri quartieri.

Nel decreto sviluppo (decre-
to legge 70/2011), pero, ci sono
anche altre norme chiave: il
chiarimento che la Sciasiappli-
caall’edilizia, il rilancio del pia-
no casa, la possibilita di vende-
re i diritti edificatori, I'obbligo
per i Comuni di pubblicare su
internetl’elenco dei documenti
da allegare a ogni pratica. Tutti
temi ai quali ¢ dedicata questa
«Guida del Soley, che cerca di
fare ordine in una materia resa
ancora piu complicata dall’in-
treccio di norme nazionali, re-
gionali e comunali.

LaBabele locale

Le regole nazionali disegnano
una "scala di complessita" che
va dall’attivita libera (come la
sostituzione dei pavimenti) fi-
noall’attivitasoggettaa permes-
so di costruire, passando per la
comunicazione al Comune, la
Scia, la Dia e la Super-Dia.
Chiunque abbia avuto a che fa-
re con uno sportello comunale
per l'edilizia, pero, sa che le co-
se possono essere diverse a li-
vellolocale: ci sono Comuni, ad
esempio, che si sono inventati
una Dia peril cambio delle fine-
stre, che inrealta ¢ una comuni-
cazione senzaasseverazione al-
la quale vanno allegate le foto
degli infissi e I'assenso condo-
miniale (atto civilistico chel’en-
telocalenon dovrebberichiede-
re, ma tant’e: in questo caso, co-

meinaltri, il funzionario chiede
e il proprietario risponde, per
evitare un contenzioso inutile).

Ok tacitoin 90 giorni

In questo scenario si inserisce
oralariformadel permessodico-
struire, secondo cui - nel silen-
zio del Comune - il titolo ¢ rila-
sciato automaticamente. Nelle
cittaconmenodiioomilaabitan-
ti, il termine-base € 9o giorni; ma
se servono integrazioni docu-
mentali il termine riparte da ze-
ro e si puo0 arrivare quindi a 120
giorni. Nelle citta pit1 grandi - o
in caso di progetti complessi - il
termine per l'istruttoria si allun-
ga, e si arriva a 150 giorni (210 se
vengono chiestinuovidocumen-
ti). Insomma: possono servire
anche sette mesi, che diventano
di piu se il funzionario chiede
qualche modifica agli elaborati
progettuali. Senza dimenticare
che nelle zone vincolate, che co-
prono circa meta del territorio,
valeil silenzio-rifiuto.

Molti costruttori, allora, po-
trebbero preferire l'utilizzo della
Super-Dia,che consente diavvia-
re il cantiere dopo 30 giorni. Del
resto, il vero vantaggio del vec-
chio permesso era la possibilita
di ottenere un assenso esplicito,
molto apprezzato dalle banche
chespessovoglionovederele car-
te prima di erogare un prestito.

Altezze, volumi, destinazioni

Unalogicasimileaquelladel per-
messodicostruireispiraanchela
Scia,che consente diavviare subi-
toil cantiere e che ora-nonostan-
tele opposizionidialcune Regio-
ni e Comuni - dovrebbe essere
utilizzabile in tutta Italia. Molti
I’hanno criticata perché non la-
scia spazio per un controllo pre-
ventivo dell’amministrazione.
Ma bisogna anche riconoscere
che il sistema precedente non ha
impedito che in Italia sorgessero
2 milioni di edifici fantasma non
accatastati, né che venissero rea-

lizzati 3omila abusi edilizi all’an-
no. Su tutti questi interventi, poi,
aleggia una perplessita di fondo:
tantolaSciaquantoil silenzio-as-
senso riguardano le procedure,
ma non intaccano le norme so-
stanziali (quelle su altezze, volu-
mi, destinazioni, vincoli e cosi
via), che spesso creano ostacoli e
limitazioni agli operatori. Peral-
tro, in una materia cosi comples-
sa, la colpa non ¢ solo delle rego-
le:ad esempio, selariqualificazio-
ne degli edifici dismessi non &
mai decollata, molto dipende an-
chedal fatto che i Comuni hanno
spessoavutounincentivodistor-
to a mettere sul mercato nuovi
terreni edificabili per incassare
glioneridiurbanizzazione.

Ilnuovo piano casa

Il rilancio del piano casa punta a
superare I'esperienza preceden-
te, che si é rivelata un flop quasi
ovunque, tranne che in Veneto e
Sardegna.Leggiregionalirestrit-
tive, vincoli comunali, prudenza
dei privati a stanziare risorse e
complessita delle norme sostan-
zialinon hanno consentito dimo-
bilitare neppure un decimo dei
60 miliardi di investimenti pre-
ventivatidal Cresme.

Adesso, mentre molte Regio-
nistanno ancoralimando le pro-
prie discipline locali, lo Stato ne
dettaun’altra, destinataad appli-
carsiautomaticamente dopo 120
giorni (a meno che la Regione
non intervenga con una propria
legge). Allafine dell’estate, quin-
di,quindj,iproprietari potrebbe-
ro trovarsi a dover scegliere tra
due normative, sfruttando quel-
la piti vantaggiosa. Sempre che
le proteste per lalesione dell’au-
tonomia locale - che gia si sono
levate da alcuni assessori regio-
nali - non si traducano in ricorsi
alla Corte costituzionale. Altri-
menti il braccio di ferro tra Go-
verno e Regioni stritolera anche
ilnuovo piano casa.
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Novita in sintesi

Unincentivo agliinvestimenti. Un’agenzia pubblica potrebbe regolare domanda e offerta

Il metro cubo quotato in un «borsino»

Angelo Busani

e Il dirittodi costruire puo es-
sere venduto dal proprietario
diunterreno aun altro? E, se si,
in che modo? E la possibilita di
costruire quando "scade"? Leri-
sposte a queste domande, fino
al decreto sviluppo, potevano
essere cercate solo nelle leggi
regionali, nei piani regolatori e
nella prassi professionale. Ora,
invece, si aggiunge una rispo-
sta di rango legislativo, con la
possibilitaditrascrivere neire-
gistri immobiliari i contratti
che hanno per oggetto il trasfe-
rimento della volumetria.
Lanuovanormaapre scenari
innovativie, in prospettiva, con-

sente la creazione di un "borsi-
no" dei diritti edificatori, maga-
ri gestito da un ente super par-
tes. Prima ancora di questo, pe-
r0, risolve il problema dell’im-
postazione da utilizzare per il
contratto stipulato conl’obietti-
vo di permetterelo sfruttamen-
to, sul fondo confinante, della
capacitaedificatoria che spette-
rebbe a un altro fondo, conti-
guo al primo. E, soprattutto,
conferisce la definitiva patente
di legittimita alla pianificazio-
ne urbanistica impostata sul
principio della perequazione e
offre (argomento di non mino-
reimportanza), unidoneo stru-
mento tecnico per attuare con-

cretamente quel principio.
Finorai professionisti si era-
no dovuti inventare lartificio
della servitl: in pratica, si tra-
scrivevail vincolo di inedifica-
bilitda caricodel fondo serven-
teeafavore diquello dominan-
te. Ma questa soluzione era
adatta solo a fondi adiacenti o
comungue poco distanti tra lo-
ro.Invece, potendositrascrive-
re direttamente il contratto di
cessione del «bene volume-
tria», le prospettive si allarga-
no.Ad esempio, si puoipotizza-
re che la volumetria possa de-
collare senzadover necessaria-
mentesubito atterrare suunal-
tro:I'impostazione del contrat-

to di cessione di cubatura co-
me servitl, infatti, non puo pre-
scindere dal fatto diunatterrag-
gio della volumetria sul fondo
dominante contestualmente al
suodecollo dal fondo servente.

D’orainpoisaraquindiipotiz-
zabile che la volumetria resti
"in volo", cosicché un soggetto
(privato o pubblico che sia) la
possa"immagazzinare" per tut-
toiltempo che occorre perindi-
viduare la sua concreta alloca-
zione: si avrain tal caso un con-
trattotrascrittoacaricodelsolo
fondodidecollo,al fine disegna-
lare ai terzi che quell’area & pri-
va della capacita volumetrica
derivante dalla sua estensione .

Ancora, si pud immaginare la
formazione di un "borsino" do-
ve si possano incontrare finan-
zieri e costruttori.

Inoltre, dato che la volume-
tria puo essere oggetto di un
contratto e che, con cio, essa di-
ventaun «bene» (di naturaim-
mobiliare, anche se intangibi-
le), non sembralontano il gior-
noin cuilavolumetria possaes-
sere concessa in ipoteca, a ga-
ranzia del finanziamento che il
proprietario della volumetria
(siaessoun costruttore oppure
unimmagazzinatore di cubatu-
ra) richiedaaunabanca.Insom-
ma, scenarifinoaieriimpercor-
ribili e che oggi appaiono vera-
mente a portata di mano, a ser-
vizio diun’urbanistica pittordi-
nata, equa e trasparente.
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