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COMUNE  DI  BRINDISI  

UFFICIO TECNICO RIPARTIZIONE URBANISTICA E ASSETTO DEL TERRITORIO  

 


LINEE GUIDA SULLE PROCEDURE IN MATERIA DI EDILIZIA PRIVATA
1. - 

ATTIVITA’ EDILIZIA LIBERA 

2. - 

COMUNICAZIONE DI INIZIO ATTIVITA' 

3. - 

PERMESSO DI COSTRUIRE 

4. - 

DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA’ “ORDINARIA” 

4. - BIS. - 
SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO ATTIVITA' 

5. - 

PERMESSO DI COSTRUIRE “GRATUITO” 

6. - 

“SUPERDIA” 

	1. ​ATTIVITA’ EDILIZIA LIBERA 

	ambito oggettivo
 interventi irrilevanti 
	Possono essere eseguiti senza titolo abilitativo ai sensi dell’art. 6, c. 1, TU Edilizia (così come modificato dal DL 40/2010 convertito con legge 73/2010), i seguenti interventi: 
a) manutenzione ordinaria; 
b) eliminazione di barriere architettoniche (purché non comportino la realizzazione di rampe o ascensori esterni, o di manufatti che alterino la sagoma dell’edificio); 
c) opere temporanee di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico e siano eseguite in aree esterne al centro edificato, ad esclusione di attività di ricerca di idrocarburi; 
d) i movimenti di terra strettamente pertinenti all'esercizio dell'attività agricola e le pratiche agro​silvo​pastorali, compresi gli interventi su impianti idraulici agrari; 
e) le serre mobili stagionali, sprovviste di strutture in muratura, funzionali allo svolgimento dell'attività agricola. 

	regime contributivo 
	gratuito: non sono soggetti a contributo di costruzione. 

	sanzioni 
	nessuna. 

	Requisiti per l’avvio della procedura
	Dimostrazione di regolarità edilizio-urbanistica dell’immobile: permesso a costruire o licenza o edilizia o Concessione in Sanatoria o planimetria catastale precedente al 1942 e Certificato di agibilità.


	2. ​COMUNICAZIONE DI INIZIO ATTIVITA' 

	ambito oggettivo 
interventi irrilevanti 
	possono essere eseguiti ai sensi dell’art. 6, c. 2, TU Edilizia (così come modificato dal DL 40/2010 convertito con legge 73/2010), previa comunicazione dell'inizio dei lavori (cui dovranno essere allegate le autorizzazioni eventualmente obbligatorie): 
a) gli interventi di manutenzione straordinaria di cui all'articolo 3, comma 1, lettera b), ivi compresa l'apertura di porte interne o lo spostamento di pareti interne, sempre che non riguardino le parti strutturali dell'edificio, non comportino aumento del numero delle unità immobiliari e non implichino incremento dei parametri urbanistici; 
N.B.: esclusivamente per questa fattispecie di intervento è previsto il deposito di una relazione tecnica asseverata, dei relativi elaborati progettuali e della comunicazione dei dati identificativi dell'impresa esecutrice dei lavori 
b) le opere dirette a soddisfare obiettive esigenze contingenti e temporanee e ad essere immediatamente rimosse al cessare della necessità e, comunque, entro un termine non superiore a novanta giorni; 
c) le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche per aree di sosta, che siano contenute entro l'indice di permeabilità, ove stabilito dallo strumento urbanistico comunale, ivi compresa la realizzazione di intercapedini interamente interrate e non accessibili, vasche di raccolta delle acque, locali tombati; 
d) i pannelli solari, fotovoltaici e termici, senza serbatoio di accumulo esterno, a servizio degli edifici, da realizzare al di fuori della zona A) di cui al decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, art. 87/bis e 138/bis del R.E.C.; L.R. n. 195 del 31/12/2010;
e) le aree ludiche senza fini di lucro e gli elementi di arredo delle aree pertinenziali degli edifici. 

	regime contributivo 
	gratuito: non sono soggetti a contributo di costruzione 

	sanzioni 
	- nell'ipotesi di mancata comunicazione dell'inizio dei lavori ovvero di mancata trasmissione della relazione tecnica si applica la sanzione pecuniaria di 258 euro; ​
- nell'ipotesi di realizzazione non conformi alla disciplina urbanistico​edilizia si applicano le sanzioni amministrative pecuniarie di cui all'art. 37, TU Edilizia. 

	sanatoria 
	​-  la sanzione di 258 euro e' ridotta di due terzi se la comunicazione e' effettuata spontaneamente quando l'intervento e' in corso di esecuzione; ​-  - accertamento di conformità (art. 37, TU Edilizia). 

	Requisiti per l’avvio della procedura
	Dimostrazione di regolarità edilizio-urbanistica dell’immobile: permesso a costruire o licenza o edilizia o Concessione in Sanatoria o planimetria catastale precedente al 1942 e Certificato di agibilità.


	3. ​ PERMESSO DI COSTRUIRE 

	ambito oggettivo
interventi rilevanti o maggiori
	costituiscono interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia del territorio e sono subordinate a PC ai sensi dell’art. 10, TU Edilizia, modificato  e integrato con DL n. 70 del 3/5/2011 attuato con legge n. 106 del 12/7/2011 le seguenti tipologie di intervento:
a) nuova costruzione, nonché, in via residuale, tutti quegli interventi di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio non rientranti nelle categorie definite alle lettere a), b), c) e d);  

b) ristrutturazione urbanistica; 
c) ristrutturazione edilizia pesante, vale a dire interventi che portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente e che comportino anche una sola delle seguenti modifiche: 
- aumento delle UI; 
- modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici; 
- mutamenti della destinazione d’uso (nella zona A).
Costituisce ristrutturazione edilizia pesante, subordinata a PC, anche la c.d. ristrutturazione edilizia sostitutiva consistente nella demolizione e ricostruzione del fabbricato con la stessa volumetria e sagoma, qualora si ravvisi un aumento di UI, ovvero modifiche dei prospetti o delle superfici o della destinazione d’uso (se in zona A).
d) recupero dei sottotetti, dei porticati e dei locali seminterrati, nel rispetto di quanto previsto dalla legge Regionale n. 33 del 15/11/2007 e dallo strumento urbanistico vigente;

e) ampliamenti, demolizioni e ricostruzioni con legge sul piano casa, ai sensi della L.R. n. 14 del 30/7/2009, integrata con L.R. n. 21 del 1/8/2011 (BURP n. 121 del 2/8/2011).

	regime contributivo 
	oneroso: vi è l’obbligo di pagamento del contributo di costruzione ex art. 16, TU Edilizia Sono fatte salve le ipotesi di esonero stabilite dall’art. 17, c. 3, TU Edilizia. 

	sanzioni 
	sono previste sanzioni amministrative, penali e civili, tra cui, ad esempio: 
-sanzioni demolitorie o ablatorie (art. 31, TU Edilizia); 
-sanzioni demolitorie e pecuniarie per gli interventi di ristrutturazione edilizia pesante (art. 33, TU Edilizia); 
-sanzioni demolitorie e pecuniarie per gli interventi eseguiti in parziale difformità (art. 34, TU Edilizia); 
-sanzioni penali (art. 44, TU Edilizia); 
-nullità degli atti giuridici (art. 46, TU Edilizia); 
-divieto di forniture da parte delle aziende di pubblici servizi (art. 48, TU Edilizia).

	sanatoria 
	accertamento di conformità, mediante rilascio di PC in sanatoria (art. 36, TU Edilizia). 


	4. ​ DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA’ “ORDINARIA” 

	Ancora utilizzabile qualora si ritenga inapplicabile in materia edilizia la SCIA, e non si intenda aderire, dunque, alla soluzione interpretativa delineata dall'Ufficio Legislativo del Ministero per la Semplificazione Normativa con nota del 16.9.2010, di cui alla successiva scheda 4.bis. 

	ambito oggettivo 
interventi non rilevanti o minori
	sono realizzabili mediante DIA ORDINARIA gli interventi non riconducibili alle seguenti categorie (art. 22, c. 1, TU Edilizia):
· attività edilizia libera (art. 6, c. 1, TU Edilizia); 
· attività edilizia soggetta a comunicazione preventiva (art. 6, c. 2, TU Edilizia);
· interventi soggetti a PC (art. 10, TU Edilizia). 
pertanto, fra gli altri, possono essere realizzati con DIA ORDINARIA gli interventi: 
· di manutenzione straordinaria volti a rinnovare o sostituire anche parti strutturali degli edifici; 
· di restauro e risanamento conservativo; 
· di ristrutturazione edilizia leggera, definibile a contrario dalla pesante; In tale ambito d’intervento potranno anche essere incluse ipotesi di demolizione e ricostruzione cd. fedele del fabbricato, ovvero comunque senza aumento di UI, senza modifiche dei prospetti, delle superfici e della destinazione d’uso (se in zona A), oltreché, ovviamente, nel rispetto della volumetria e della sagoma dell’edificio preesistente; 
· pertinenziali (purché con volume non superiore al 20% del volume del bene principale e a condizione che non siano qualificati come “nuova costruzione” dal PRG); 
Sono altresì realizzabili mediante DIA ORDINARIA: 
· le varianti a PC che non incidono sui parametri urbanistici e sulle volumetrie, che non modificano la destinazione d’uso e la categoria edilizia, non alterano la sagoma dell’edificio e non violano le eventuali prescrizioni contenute nel PC; possono essere presentate prima della dichiarazione di ultimazione lavori (art. 22, c. 2, TU Edilizia, sostanzialmente riprodotto dall’art. 41, c. 1, LR 12/2005). 

	autonomia regionale 
	le Regioni possono ampliare o ridurre il novero degli interventi soggetti a DIA ORDINARIA, ferme restando le sanzioni penali (art. 22, c. 4, TU Edilizia). 

	regime contributivo 
	gratuito, ad eccezione della ristrutturazione edilizia (art. 43, LR 12/2005). 

	sanzioni 
	sanzioni amministrative pecuniarie (art. 37, TU Edilizia). 

	sanatoria 
	accertamento di conformità (art. 37, TU Edilizia). 

	Requisiti per l’avvio della procedura
	Dimostrazione di regolarità edilizio-urbanistica dell’immobile: permesso a costruire o licenza o edilizia o Concessione in Sanatoria o planimetria catastale precedente al 1942 e Certificato di agibilità.


	4.BIS ​ SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO ATTIVITA’ (SCIA) 

	Nonostante le perplessità interpretative circa l'effettiva efficacia sostitutiva del nuovo istituto della SCIA (introdotto dal DL 78/2010, convertito con legge 122/2010, che ha riscritto l'art. 19 della legge 241/1990) in luogo della DIA in materia edilizia, si riporta di seguito la soluzione prospettata dall'Ufficio Legislativo del ministero per la Semplificazione Normativa con nota del 16.9.2010, secondo cui: 
· ​la SCIA avrebbe sostituito la DIA ORDINARIA anche in materia edilizia (sebbene non vi sia alcun riferimento nella novella legislativa alla sostituzione della disciplina speciale dettata dal TU Edilizia); 
· ​la SCIA non sostituirebbe il PC (e, quindi, neppure la DIA alternativa al PC: cd. SUPERDIA); 
· ​la sostituzione delle espressioni DIA con SCIA (art. 49, c. 4​ter, legge 122/2010) consentirebbe di salvaguardare la disciplina speciale del TU Edilizia laddove non espressamente modificata dalla novella; 
· ​nel caso di DIA presentate prima del 31.7.2010 (data di entrata in vigore della legge 122/2010) ​ancorché non ancora perfezionate ​non risulterebbe applicabile la nuova disciplina della SCIA; ​
· la SCIA si applicherebbe anche nelle zone sottoposte a vincolo paesaggistico​ambientale, a condizione che venga allegato l’atto di assenso dell’ente preposto dalla tutela.

	Requisiti per l’avvio della procedura
	Dimostrazione di regolarità edilizio-urbanistica dell’immobile: permesso a costruire o licenza o edilizia o Concessione in Sanatoria o planimetria catastale precedente al 1942 e Certificato di agibilità.

	DIA
· ​da presentarsi almeno 30 gg prima dell'effettivo inizio dei lavori;
· ​il Dirigente comunale, qualora entro il termine di 30 gg sia riscontrata l'assenza di una o più delle condizioni stabilite, notifica l'ordine motivato di non effettuare il previsto intervento; 
· ​è fatto comunque salvo il potere dell’amministrazione competente di assumere determinazioni in via di autotutela di revoca o annullamento d'ufficio.
	SCIA 
· ​l'attività può essere iniziata alla data della presentazione della SCIA; 
· ​la PA, in caso di accertata carenza dei requisiti e dei presupposti, nel termine di 60 gg dal ricevimento della SCIA, adotta motivati provvedimenti di divieto di prosecuzione dell'attività e di rimozione degli eventuali effetti dannosi di essa; 
· ​in caso di dichiarazioni false o mendaci, i provvedimenti di divieto/rimozione possono essere adottati anche oltre il termine di 60 gg; ​decorso il termine di 60 gg, alla PA è consentito intervenire solo in presenza del pericolo di un danno per il patrimonio artistico e culturale, per l'ambiente, per la salute, ecc. (art. 19, c. 4, legge 241/1990). ​è fatto comunque salvo il potere dell’amministrazione competente di assumere determinazioni in via di autotutela di revoca o annullamento d'ufficio

	ambito oggettivo interventi non rilevanti o minori 
	coincidente con la DIA ORDINARIA

	
	

	regime contributivo 
	

	sanzioni 
	

	sanatoria 
	

	
	

	l’interessato ha facoltà di chiedere il rilascio del PC (GRATUITO) per la realizzazione degli interventi minori subordinati a DIA ORDINARIA / SCIA (art. 22, c. 7, TU Edilizia). 

	il termine per il rilascio del PC GRATUITO è di 60 gg dalla data di presentazione della domanda (art. 20, c. 10​bis, TU Edilizia). 

	gratuito, ad eccezione della ristrutturazione edilizia (art. 43, LR 12/2005). 

	sanzioni amministrative pecuniarie (art. 37, TU Edilizia), in analogia con la DIA ORDINARIA/SCIA (art. 22, c. 7, TU Edilizia). 

	accertamento di conformità (art. 37, TU Edilizia), in analogia con la DIA ORDINARIA/SCIA. 


	6. ​“SUPERDIA ” 

	Tuttora applicabile non essendo stata sostituita dalla SCIA, neppure secondo l'orientamento dell'Ufficio Legislativo del Ministero per la Semplificazione Normativa espresso con nota del 16.9.2010. 

	ambito oggettivo 
interventi rilevanti o maggiori (specificamente elencati)
	è stabilito il principio di alternatività tra PC e SUPERDIA per alcune categorie di intervento “rilevante” (art. 22, c. 3, TU Edilizia): 
a) ristrutturazione edilizia pesante; 
b) nuova costruzione o ristrutturazione urbanistica disciplinati da Piani Attuativi; 
c) nuova costruzione in esecuzione di PRG secondo precise disposizioni planivolumetriche. 

	autonomia regionale 
	le Regioni possono ampliare o ridurre il novero degli interventi soggetti a SUPERDIA STATALE (art. 22, c. 4, TU Edilizia). 

	regime contributivo 
	oneroso: vi è l’obbligo di pagamento del contributo di costruzione ex art. 16, TU Edilizia, in analogia con il PC. Sono fatte salve le ipotesi di esonero stabilite dall’art. 17, c. 3, TU Edilizia. 

	sanzioni 
	sono previste le medesime sanzioni amministrative, penali e civili disposte per gli interventi realizzabili con PC, tra cui, ad esempio:
· sanzioni demolitorie o ablatorie (art. 31, TU Edilizia); 
· sanzioni demolitorie e pecuniarie per gli interventi di ristrutturazione edilizia pesante (art. 33, TU Edilizia); 
· sanzioni demolitorie e pecuniarie per gli interventi eseguiti in parziale difformità (art. 34, TU Edilizia); 
· sanzioni penali (art. 44, TU Edilizia); 
· nullità degli atti giuridici (art. 46, TU Edilizia); -divieto di forniture da parte delle aziende di pubblici servizi (art. 48, TU Edilizia). 

	sanatoria 
	accertamento di conformità, mediante rilascio di PC in sanatoria (art. 36, TU Edilizia). 


_1324797454.doc


[image: image1.emf] 


COMUNE  DI  BRINDISI  


UFFICIO TECNICO RIPARTIZIONE URBANISTICA E ASSETTO DEL TERRITORIO  
















_1324797356.doc

[image: image1.wmf]


COMUNE  DI  BRINDISI









UFFICIO TECNICO RIPARTIZIONE URBANISTICA E ASSETTO DEL TERRITORIO

















