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Conformita urbanistica per ora a ostacoli

Problemi e soluzioni. In numerosi casi ¢ possibile sanare le irregolarita
ma servono tempi anche molto lunghi e professionisti che seguano la pratica

Guglielmo Saporito
Gian Lorenzo Saporito

Per fruire deibonus edilizi, compre-
s0il 110%, gliimmobili devono esse-
reurbanisticamente regolari (arti-
colo49 del Dpr 380/2001) o almeno
rientrare nelle tolleranze costruttive
del 2 (articolo 34 bis). Lamancanza
diregolarita genera, il recuperodel-
I'importo agevolato, maggiorato di
sanzioni: diquila corsaaverificare
laregolarita della costruzione, chie-
dendo, quando possibile, larelativa
sanatoria edilizia. Nell'attesa della
sanatoria, si pud comungque chiede-
reilbonus(circolare Lavori pubblici
41714 / 2003), con il rischio, pero, di
dover restituire quanto ottenuto
qualora la sanatoria sia negata.
Per gli interventi in parziale dif-
formita che non possono essere eli-
minatise non con danno strutturale
agli edifici cui appartengono épre-
vistauna sanatoriacon sanzione pe-
cuniaria (articolo 34 del Dpr
380/2001: doppio del costo di pro-
duzione, per le unita residenziali).
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Sela costruzione viene
eliminata e sostituita
gli abusi si sanano ma

i volumi abusivi non si
potranno ricostruire

Problemi insolubili

Invece, le difformita maggiori (un
pianoin piu, un organismo edilizio
radicalmente diverso) danno seri
problemi. Cio soprattutto perchéla
sanatoria di difformitaintegrali esi-
ge una doppia conformita (cioe ri-

verazione della regolarita della fac-
ciata(cioé dei prospetti)scorporata
dal complesso immobiliare retro-
stante (cioe dalle unita immobiliari
che fruiscono dell'affaccio).

In concreto, lo Stato finanziaila-
vori sulla facciata e si disinteressa
dei locali retrostanti. Lanorma pe-
raltro ha fatto sorgere dubbi, in
quanto parla di legittimita delle
“parti comuni”, senza distinguere
trale parti oggetto o meno di con-
tributo (ad esempio, vi potrebbero
essere gli abusi nelle autorimesse
condominiali, che interferiscono
conl'asseverazione della facciata).
Pill opportunamente, la Regione
Emilia-Romagna consente altecni-
codiasseverarela conformita delle
specifiche “parti degli edifici inte-
ressate dagliinterventi” (articolo 10
bis dellalegge regionale14 / 2020),
consentendo cio¢ di sezionare, a
seconda delle procedure, i luoghida
valutare, asseverando come legitti-
mi soloiluoghidovesiintendain-
tervenire (si veda anche 1l Sole 24
Ore del 30 marzo scorso). Sul con-

In condominio. Lattivita di verifica della regolarita edilizia deve essere
fatta prima di deliberare ogni tipo di appalto o incarico professionale

La mappa delle difformita piu frequenti

INNOVAZIONE

MODIFICA EFFETTUATA

EVENTUALE

Questatabella riguarda i vari interventiche, se abusivi e superiori al 2%, co. ndizionano la richiesta dei bonus. La regolarita edilizia va dichiarata da
parte del tecnico. Gli interventi si intendono suimmobili 0 zone senza vincoli. Nei casi di «edilizia libera» non occorre alcun titolo edilizio abilitativo

d poi, va ric
aspetto importante: la conformita
urbanistica va verificata prima di
ogni altra decisione, perché 'am-
ministratore, cui tocca il difficile
compito di coordinare tutta I'ope-
razione del superbonus, non pud
impegnarsi con tecnici, progettisti,
general contractor e imprese prima
diaver controllato che non esistano
impedimenti e di aver calcolato il
tempo per sanare glieventuali abu-
si(sempreche siapossibile). Vanno
quindi evitate le delibere “omni-
comprensive” che prevedano I'as-

spetto alle regole i al mo-
mento dell'abuso ea quello dellasa-
natoria), di fatto molto rara. Gliedi-
fici di epoca remota, anteriori
all'entratain vigoredellenormeche
(nel 1942) nei centri urbani hanno
reso obbligatorio il titolo edilizio per
costruire, possonoavere bonusas-
severati dai tecnici conriferimento
a “documenti probanti” che testi-
monino il consolidarsi dei luoghi
(articolo 9 bis del Dpr 380). Ma per
interventi edilizi realizzati nell'in-
tervallotrail1942 ed i tempi recenti,
non si pud eccepire una decadenza
del potere sanzionatorio dei Comu-
ni e quindi gli abusi vanno regola-
rizzati sesiintende fruire dei bonus.

Selacostruzione (con abusi) vie-
ne eliminata e sostituita da altro
edificio (articoli 2 bis e 3 del Dpr
380), non & necessarialasanatoria
maivolumiabusivinon si potranno
ricostruire.

In condominio

E opportuno ricordare che la con-
formita urbanistica, per i beni con-
dominiali (interventi su facciate), si
giovadell’articolo119, commazi3ter,
del D134/2020, cheautorizza I'asse-

gnazione degliincarichi,oltreche
della verificaurbanistica,anche di
altriadempimenti “in automatico”.
Avviare lamacchina del 110% senza
laconformita urbanisticae perico-
losissimo pericondomini (che pos-
sono incappare nelle revoche del-
I'agevolazione) e dell'amministra-
tore (che verradaloro considerato
responsabile ),

Agibilita ante novembre 2016

Un'altrascappatoia rispettoad una
impegnativaasseverazione sullare-
golarita urbanistica del manufatto,

REGOLARIZZAZIONE DELLA SINGOLA UNITA
Portineri ini Uso che diventa privato Non occorre Asseverazione condominiale
Por i dominial Uso che diventacommerciale  Scia Asseverazione condominiale
Finestre su spazi comuni (di scale, androni) Alterazione prospetti Scia Asseverazione condominiale
Finestre di unitaimmobiliari private Alterazione prospetti Scia Asseverazione della singola unita
Inferriatea finestre Nonalterano prospetti Edilizia libera Asseverazione condominiale
Vani tecnici e disgombero Realizzazione Edilizia libera Asseverazione condominiale
Vano caldaia Modifica Scia Asseverazione condominiale
Autorimesse comuni Difformita didimensione Scia Asseverazione condominiale
Autorimesse comuni :not?,:zgﬁg;';rg’;ﬁ?fﬁco Edilizia libera Asseverazione condominiale
Stenditoi Cambio d'uso Scia Asseverazione condominiale
1 falde tetto In colmo oin gronda Scia Asseverazione condominiale
Impianti tecnici Ripristinoa norma Edilizia libera Asseverazione condominiale
Linee vita sul tetto Collocazione Edilizia libera Asseverazione condominiale
e condominial Realizzazione Scia Asseverazione condominiale
di d - Edilizia libera Asseverazione condominiale
,un ntercap dini Locali non utilizzabili Edilizia libera Asseverazione condominiale
Locali tombati Locali non utilizzabili Edilizia libera Asseverazione condominiale
i ioni ne - Edilizia libera Asseverazione condominiale

Pannelli solari e fotovoltaici sul tetto

Asseverazione condominiale

Arredi da giardino, barb: f

Asseverazione condominiale

Modeste dimensioni

Gazebo Asseverazione condominiale
Gioco per bimbi - Asseverazione condominiale
Pergolato, per Modeste dimensioni Asseverazione condominiale
Tettoie Modeste dimensioni Asseverazione condominiale
Tende - Asseverazione condominiale
Cucce, ricoveri e voliere - Asseverazione condominiale
Ripostigliattrezzi Modeste dimensioni Edilizia libera Asseverazione condominiale
Sbarre, di i, stalli di bicicl - Edilizia libera Asseverazione condominiale
Serbatoi e ci - Edilizia libera Asseverazione condominiale
Scalaretrattile ediarredo Opereinterne Edilizia libera Asseverazione della singolaunita
C ffitto non Opereinterne Edilizia libera -

Controsoffitto strutturale Opereinterne Scia Asseverazione della singolaunita
Comi; i i fumi - Scia Asseverazione condominiale
Lucernari, abbaini - Asseverazione condominiale
Ascensore privato Opereinterne Asseverazione della singola unita
Servoscala Opereinterne -

Impianti igienico-sanitari

Opereinterne

Edilizia libera

danti di ol : -

Edilizia libera

zia libera

Asseverazione condominiale

Opereesterne

puOessere rappr
cato di agibilita, che prima del no-
vembre 2016 (D1222) riassumevale
qualita (anche urbanistiche) del-
I'immobile, sollevando da ulteriori
accertamenti. Gli edifici che abbiano
conseguito la licenza di agibilita e
non siano stati poi modificati, pos-
sono giovarsi ai fini del bonus diuna
asseverazione che faccia riferimen-

to all’agibilita mr
comungue un'ampia fascia di co-
struzioni che, volendo utilizzare i
vari bonus, vanno revisionate e, se
possibile, regolarizzate.

adalcertifi- Pompedicalore - Edilizia libera -
Serre - Edilizia libera Asseverazione condominiale
Vetrine perattivita economiche - Scia Asseverazione condominiale
per esercizi iali - Scia Asseverazione condominiale
Rampe che elimi barri ict - Edilizia libera Asseverazione condominiale
Apertura o chi di disingole unita - Scia Asseverazione *
Chi dilogge Aumento di volume Scia Ass azione singola e condominiale
Realizzazione diverande Aumento divolume Scia Asseverazione singolae condominiale
d R p di p: i Opereinterne Cila -
Opereinterne Scia Asseverazione della singolaunita
Spostamento di porte Opereinterne Edilizia libera -
i Opereinterne Cila -
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