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DECRETO DEL “FARE”

LA NUOVA ATTESTAZIONE
DI PRESTAZIONE
ENERGETICA (APE)

Sempre in sede di conversione
¢ stata nuovamente modifica-
ta la norma sul certificato di
attestazione energetica che
adesso e stato modificato in
APE, attestato di prestazione
energetica, in quanto attesta i
consumi energetici di un im-
mobile. Questo documento
certifica i livelli dei consumi
energetici per il riscaldamen-
to, la produzione di acqua sa-
nitaria ed, a regime, la clima-
tizzazione estiva e la ventila-
zione dell'immobile. Lo stes-
so puo essere rilasciato esclu-
sivamente da un tecnico abili-
tato ed in mancanza di lavori
atti a modificare le prestazioni
energetiche sull'immobile va-
le per 10 anni dal rilascio.
Inrelazione allo stesso la novi-
ta pitt importante concerne
I'obbligo di allegare il suddet-
to attestato, a pena di nullita,
ad ogni atto di trasferimento
dell'immobile in conseguenza
di un contratto di locazione, di
una compravendita o di un
trasferimento gratuito (dona-
zione).

Pertanto dal 4 agosto, ogni
operazione di natura immobi-
liare deve essere obbligatoria-
mente accompagnata da det-
to documento a pena di nulli-
ta dell’atto.

Pur essendo la suddetta nor-
ma pienamente operativa con
le conseguenze estreme di cui

si & detto in caso di inosser-
vanza, si deve aggiungere che,
essendo la materia di compe-
tenza regionale, la stessa deve
essere recepita in norme di ca-
rattere secondario, appunto di
natura regionale, con possibili
differenziazioni tra regione e
regione. Ad oggi Piemonte,
Lombardia, Liguria, Emilia
Romagna hanno gia provve-
duto non senza sensibili diffe-
renze cosicche, allo stato, mol-
tissima & l'incertezza sui com-
portamenti da seguire anche
se & stato chiarito, non senza
discussioni e/o pareri contra-
stanti in merito, che possono
essere ancora utilizzati i vec-
chi ACE nel caso fossero stati
rilasciati in data antecedente
al 4 agosto.

Considerando le problemati-
che e I'importanza delle re-
sponsabilita e delle possibili
conseguenze ritengo che, a
breve sulla materia, interver-
ranno ulteriori modifiche le-
gislative atte a chiarire le pro-
cedure e soprattutto, a mitiga-
re le conseguenze di nullita. Di
queste ne daremo tempestiva
notizia sulla rivista.
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Nell'ambito del Il
Convegno Nazionale
GEOSICUR,
Associazione
geometri per la
sicurezza, tenuto alla
Fiera di Roma la
primavera scorsa,
uno dei temi
all'ordine del giorno
era “Lo Sportello
Unico per l'edilizia —
SUE — Titoli
Abilitativi”. Visto
Iinteresse
dell'argomento
pubblichiamo i
contenuti della
relazione del
Presidente del
Comitato Regionale
dei Geometri del
Lazio.

ARGOMENTI

PROCEDURE
EDILIZIE SENZA
OSTACOLI? UN
MIRAGGIO

el suo intervento sul te-
ma “Lo Sportello Unico
per l'edilizia — SUE - Ti-
toli Abilitativi”: il rela-
tore, tral altro, ha rivolto note
critiche alle continue modifi-
che ed integrazioni apportate
al D.P.R. 380/2001, dopola sua
entrata in vigore, sbandierate
come semplificazione e snelli-
mento delle procedure edili-
zie, che di fatto non hanno
centrato tali obiettivi (i titoli
abilitativi edilizi da due sono
tornati quatto o sei per alcuni
comuni) e spesso sono state
motivo di incertezze e disordi-
ni procedimentali (S.CI.A. -
D.I.A.); inoltre non ha celato il
suo scetticismo sulla perento-
rieta del termine imposto per
lattivazione, da parte dei co-
muni, dello “ Sportello Unico
per |’ Edilizia - SUE”.
Questa manifestata increduli-
tasierivelata fondata in quan-
to fonti giurisprudenziali e
chiarimenti normativi, ema-
nati da pitt parti autorevoli,
hanno “chiarito” che il termi-
ne di attivazione del S.U.E.
(13/02/2013) & ordinatorio e
non perentorio (sic!).
Prima di andare in stampa &
stato pubblicato sulla G.U. n.
144 del 21/06/2013 il D.L. n. 69

Sono state criticate le
continue modifiche
apportate al DPR 380,
sbandierate come
snellimenti delle
procedure edilizie, ma
che di fatto non hanno
centrato tali obiettivi.

del 21/06/2013 che apporta ul-
teriori modifiche ed integrazio-
ni al D.P.R. 380/2001, quindi i
contenuti della relazione vanno
letti con le modifiche ed inte-
grazioni apportate dal Decreto
Legge e verificate dopo la con-
versione in legge dello stesso.

I comuni da sempre hanno il
compito di governare le tra-
sformazioni edilizie ed urba-
nistiche che interessano il pro-
prio territorio. Il “governo del
territorio” viene esercitato dai
comuni sulla base di un insie-
me di leggi, norme, e regola-
menti — nazionali, regionali,
provinciali e locali — che si e
progressivamente sedimenta-
to nel tempo. Per questo & nata
I'esigenza di aggiornare e snel-
lire, ma soprattutto unificare
in “Testi Unici” le norme con-
tenute in una miriade di leggi.
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Il “governo del territorio” viene esercitato dai Comuni sulla base di un
insieme di leggi, norme e regolamenti. Di qui nasce |'esigenza di
unificare in “Testi Unici” le norme contenute in una miriade di leggi.

Nell'ultimo decennio si & cer-
cato di andare nell’auspicata
direzione della semplificazio-
ne, ma sono state introdotte
molte innovazioni che, spes-
so, hanno messo a dura prova
Iattivita organizzativa e ge-
stionale dei comuni. Questi
hanno visto sommarsi ai com-
piti tradizionali altri nuovi e
gravosi, oltre ad essere chia-
mati a fornire risposte in tem-
pi certi e perentori, nel segno
di una maggiore efficienza.
La vigente disciplina dell’atti-
vita edilizia trova come riferi-
mento il Testo Unico delle di-
sposizioni legislative e regola-
mentari in materia edilizia di
cui al D.P.R. 6 giugno 2001 n.
380 entrato invigore il 30 giu-
gno 2003 e nello specifico da-
gli articolida 1 a 51.

Il D.P.R. 380/2001 originaria-
mente prevedeva:

- all’art. 6 la disciplina della
“attivita edilizia libera” cioe
le opere e/o gli intereventi edi-
lizi per i quali non & richiesto
alcun titolo abilitativo;

- agli articoli dal 10 al 21 la di-
sciplina per le attivita e tra-
sformazioni edilizie subordi-
nate a permesso di costruire;
- agli artt. 22 e 23 la disciplina
per le attivita e trasformazioni
edilizie subordinate a denun-
cia di inizio attivita;
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- agli articoli dal 27 al 48 la di-
sciplina atta alla vigilanza sul-
lattivita urbanistico- edilizia,
alle responsabilita ed alle san-
zioni.

In sostanza il testo originario
oltre all’attivita edilizia libera
prevedeva due soli titoli edilizi
abilitativi:

- il permesso di costruire,
prescritto per gli interventi
edilizi puntualmente indicati
all’art.10;

-la denuncia di inizio atti-
vita (D.I.A), per tutti gli inter-
venti non rientranti tra le atti-
vita di edilizia libera né ripor-
tati nell’elenco di cui all’art. 10
e, a seguito delle disposizioni
introdotte dal D. Lgvo del
27/12/2002 n. 30, oggi art. 22
c. 3 del D.P.R. 380/2001, in al-
ternativa al P.d.C anche alcuni
puntuali interventi indicati
dall’art. 10, come la ristruttu-
razione edilizia.

Con il DPR 380/2001 ¢ stata
soppressa V'autorizzazione edi-
lizia, titolo abilitativo inter-
medio tra la concessione edili-
zia e la D.I.A. Questo fatto é
stato sbandierato come l'inizio
di una definitiva semplificazio-
ne in materia di governo del ter-
ritorio. Purtroppo in urbanisti-
ca ed edilizia si deve constatare
il ripetersi di sconfitte nei rap-

porti con il potere legislativo,
infatti il DPR 380/2001 succes-
sivamente alla sua entrata in
vigore ha subito ricorrenti e
sostanziali modifiche.
Particolarmente rilevanti so-
no state le modifiche apporta-
te, nell’'ultimo triennio, con i
seguenti provvedimenti legi-
slativi:

1) La L. 22 maggio 2010, n.
73, ha ampliato gli interventi
classificati come “attivita edi-
lizia libera” gia previsti dal-
lart. 6 del DPR 380/200, divi-
dendoli in attivita “totalmente
libera” ed attivita soggetta all’
obbligo della preventiva “co-
municazione di inizio lavori”.
E da far rilevare che il D.P.R.
380/2001 ha abrogato molte
norme ed articoli di legge ma
non ha espressamente abroga-
to I'art. 26 della L. 47/85 che
consentiva la realizzazione di
opere interne con procedure e
prescrizioni simili a queste
nuove disposizioni.

2) con la L. 30 luglio 2010, n.
122, ha modificato la disposi-
zione dell’'art. 19 della L. 7 ago-
sto 1990, n. 241, riferimento
generale perla disciplina della
D.I.A., prevedendo in sostitu-
zione della stessa un nuovo
istituto: la “Segnalazione cer-
tificata di inizio attivita”
(per semplificazione ed abbre-
viazione “S.C.I1.A.”);
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Le innovazioni introdotte hanno messo a dura prova ['attivita
organizzativa e gestionale dei Comuni che, ai compiti tradizionali, ne
hanno visto sommarsi altri nuovi e gravosi.

3) con la legge 12 luglio 2011
n.106:

- ha confermato, art. 5, c.2, lett.
¢, chela S.C.ILA. sostituisce la
D.I.A. per tutti gli interventi
edilizi di cui all'art. 22, c.1 ec.2
del DPR 380/2001, echelaD.I.A.
trovera ancora applicazione
dove, in base alla normativa sta-
tale o regionale, sia alternativa
o sostitutiva al permesso di co-
struire (ad esempio per gli in-
terventi di cui allart. 22, ¢.3,
DPR 380/2001 - super D.I.A. ),

- haridotto, art. 5, c.2, lett. b, il
termine da 60 a 30 giorni con-
cesso ai comuni per inibire la
prosecuzione dell’attivita edi-
lizia oggetto di S.C.I.A.;

- con la stessa disposizione so-
no state estese alla S.C.L.A. in
materia edilizia tutte le dispo-
sizioni relative alla vigilanza
sull’attivita urbanistico-edili-
zia, alle responsabilita e alle
sanzioni previste dal DPR
380/2001 (artt. dal 27 al 48) e
dalle leggi regionali;
-haintrodotto, art. 5, ¢.2, lett. a,
punto 3, il “silenzio assenso”
per il rilascio del permesso di
costruire, con 'esclusione di
quei casinei quali siano presen-
ti vincoli ambientali, paesaggi-
stici, culturali e idrogeologici;

- ha introdotto, art. 5, c.2, lett.
a, punto 5, una sorta di “sana-
toria edilizia” per le difformita
che non eccedono, per singola

unita immobiliare, il limite
del 2% delle misure progettua-
li relative all’altezza, distac-
chi, cubatura o superficie co-
perta per ogni singola unita
immobiliare. A parere del sot-
toscritto tale parametro di tol-
leranza non é retroattivo, ope-
ra esclusivamente verso le am-
ministrazioni comunali in
quanto non puo ledere i diritti
di terzi e non & applicabile nel-
le aree vincolate in quanto non
previsto negli art. 167 e 181
del D.L.gvo. n. 42/2004.

4) con la legge 7 agosto 2012
n. 134, avente decorrenza dal
12 agosto 2012, ha:

- modificato l'art. 5 del DPR
380/2001, trasformando lo
sportello unico per'edilizia in
unico interlocutore tra la pub-
blica amministrazione ed il
cittadino per tutto l'iter proce-
dimentale riguardante il rila-
scio del titolo abilitativo e la
realizzazione dell'intervento
edilizio oggetto dello stesso;

- modificato l'art. 6 del T.U.
DPR 380/2001, ampliando le
fattispecie di interventi di atti-
vita libera soggette a comuni-
cazione di inizio lavori intro-
ducendo la lett. “e bis”: modifi-
che interne di carattere edilizio
sulla superficie coperta dei fab-
bricatiadibitiad eserciziod'im-
presa, ovvero le modifiche del-
la destinazione d’'uso dei locali

adibiti ad esercizio d'impresa;
-inseritol'art 9 bis, che prescri-
ve, ai fini della presentazione,
del rilascio o della formazione
dei titoli abilitativi edilizi, che
le amministrazioni siano te-
nute ad acquisire d’ufficio i
documenti, le informazioni e i
dati, compresi quelli catastali,
che siano in possesso delle
pubbliche amministrazioni, e
che comunque non possano ri-
chiedere attestazioni o perizie
sulla veridicita e sull’autentici-
ta di tali documenti, informa-
zioni e dati;

- modificato l'art. 20 del DPR
380/2001 relativamente al pro-
cedimento per il rilascio del
permesso di costruire, in fun-
zione del mutato ruolo dello
Sportello Unico per I'Edilizia,
che & tenuto ad acquisire tutti i
pareri, i nulla osta, richiesti ai
fini del rilascio del titolo abili-
tativo edilizio direttamente
presso gli Uffici e le Ammini-
strazioni competenti, convo-
cando, se necessario, apposita
conferenza di servizi, ai sensi
della legge 7 agosto 1990 n. 241,
- modificato l'art. 23 del DPR
380/2001, relativo alla D.I.A. o
“super- D.I.A.”, sempre per
l'ulteriore semplificazione del
procedimento, avendo previ-
sto la possibilita di ricorrere
ad autocertificazioni, attesta-
zioni, asseverazioni e certifi-
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Lo sportello unico per I'edilizia & in effetti unico ed esclusivo
interlocutore per il cittadino in relazione a tutto I'iter amministrativo
riguardante il titolo abilitativo.

cazioni di tecnici abilitati per
attestare la sussistenza dei re-
quisiti e dei presupposti previ-
sti dalla legge o dagli strumen-
ti urbanistici vigenti, escluso i
casi in cui sono presenti dei
vincoli ambientali, paesaggi-
stici, culturali e idrogeologici
e degli atti connessi alla difesa
nazionale ed alla pubblica si-
curezza in generale;

- & prevista la possibilita di
presentare detta denuncia me-
diante il servizio postale per
raccomandata con ricevuta di
ritorno.

Si puo quindi riassumere che:
- attivita edilizia totalmente
libera: si tratta degli interven-
ti edilizi per i quali non ¢ ri-
chiesto alcun titolo abilitativo
e non & prevista alcuna speci-
fica comunicazione;

- attivita edilizia libera subor-
dinata alla preventiva comu-
nicazione di inizio lavori: so-
no interventi edilizi eseguibili
senza alcun titolo abilitativo,
ma previa comunicazione al
Comune dell'inizio lavori;

- attivita edilizia soggetta a
permesso di costruire: sono
gli interventi edilizi indicati
all'art. 10 TU. DPR 380/2001
(interventi di nuova costruzio-
ne, di ristrutturazione urbani-
stica edilizia che portino ad un
organismo edilizio in tutto o in

parte diverso dal precedente e
che comportino aumento di
unita immobiliari, modifiche
del volume, della sagoma, dei
prospetti o delle superfici o, li-
mitatamente alle zone A, mu-
tamento didestinazione d’uso;
- attivita edilizia soggetta a
super- D.I.A.: sono gli inter-
venti edilizi peri quali, in base
alla normativa statale o regio-
nale, sipuoricorrereallaD.l.A.
in via alternativa o sostitutiva
rispetto al permesso di co-
struire (quali ad esempio gli
interventi di cui all'art. 22, c. 3,
del DPR 380/2001);

- attivita edilizia soggetta a
S.C.1.A.: sono i restanti inter-
venti edilizi non compresi tra
quelli di attivita edilizia total-
mente libera, di attivita edili-
zia libera previa comunicazio-
ne inizio lavori, di attivita edi-
lizia soggetta a permesso di
costruire, di attivita edilizia
soggetta a super- D.I.A.; (artt.
22 e 23del TU. DPR 380/2001
nonché dall’art. 5, c.2, lett b e
lett. ¢ L. 106/2011).

Lintero procedimento ammi-
nistrativo relativo all’attivita
edilizia suddescritta, dal
13/02/2013, ha come riferi-
mento, nell’ambito delle am-
ministrazioni comunali esclu-
sivamente lo Sportello Unico
per I'Edilizia.

InfattilaL.134/2013, all’art. 13
c. 2 bis, ha concesso ai Comu-
ni, a decorrere dal 12/08/2012,
un termine di 6 mesi per appli-
care le disposizioni prescritte
alc.2etraesselo S.U.E.

Lo Sportello Unico per
L'Edilizia (SUE)

Lo Sportello Unico per LEdili-
zia (SUE) cura tuttiirapporti fra
il privato, 'amministrazione e,
ove necessario, le altre ammini-
strazioni e/o enti tenuti ad espri-
mere un parere sull'intervento
edilizio oggetto della richiesta
di permesso o di denuncia di
inizio attivita o di segnalazione
certificata di inizio attivita.

La Legge 134/2012 all’art. 5, c.
1 bis, del DPR 380/2001, raf-
forzando le competenze del
SUE, quale unico ed esclusivo
interlocutore per il cittadino
e/o interessato, in relazione a
tutto l'iter amministrativo ri-
guardante il titolo abilitativo e
I'intervento edilizio oggetto
dello stesso, deve:

- fornire una risposta tempe-
stiva in luogo di tutte le pub-
bliche amministrazioni, co-
munque coinvolte che non po-
tranno contattare direttamen-
te il privato, potendolo fare so-
lo per il tramite del SUE;

- acquisire presso le anuministra-
zioni competenti, anche me-
diante conferenza di servizi, ai
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E opportuno che gli organismi professionali promuovano 'apertura di
un tavolo tecnico per trovare soluzioni che rendano attuabile questa
nuova “semplificazione”.

sensi degli articoli 14, 14-bis, 14-
ter, 14-quater e 14-quinguies del-
la legge 7 agosto 1990, n. 241, e
successive modificazioni, gli atti
di assenso, comunque denomi-
nati, delle amministrazioni pre-
poste alla tutela ambientale pae-
saggistico-territoriale, del patri-
monio storico-artistico o alla tu-
tela della salute e della pubblica
incolumita.

Sostanzialmente l'interessato
non potra piti rivolgersi diretta-
mente, per esempio, alla Regio-
ne o alla Sovrintendenza com-
petente, per richiedere il rila-
scio dei vincolanti pareri e/o
N.O., ma dovra in ogni caso ri-
volgersi al SUE, che provvede-
ra ad inoltrare la richiesta alla
Regione. 1l cittadino, dunque,
dovrarivolgersi ad un unico Uf-
ficio (SUE) per ogni esigenza
inerente la sua pratica edilizia.

Sempre la L. 134/2012 all’art.
5, c. 1 ter, del DPR 380/2001,
prescrive che le comunicazio-
ni al richiedente siano tra-
smesse esclusivamente dallo
Sportello Unico per 'Edilizia;
gli altri uffici comunali e le
amministrazioni pubbliche
diverse dal Comune, che sono
interessati al procedimento,
non possono trasmettere al ri-
chiedente atti autorizzatori,
nulla osta, pareri o atti di con-
senso, anche a contenuto ne-
gativo, comunque denomina-

ti, e sono tenuti a trasmettere
immediatamente allo Sportel-
lo Unico per I'Edilizia le de-
nunce, le domande, le segna-
lazioni, gli atti e la documen-
tazione ad essi eventualmente
presentati, dandone comuni-
cazione al richiedente.

Conclusioni

Il DPR 380/2001 continua ad
essere oggetto di modifiche
che, nell'intenzione del legisla-
tore, sono finalizzate a sempli-
ficare l'attivita edilizia come,
nella fattispecie, il S.U.E.; non
c’e dubbio che questa innova-
zione per i cittadini e i privati
in genere, si presenta come
una notevole agevolazione.

Di fatto, purtroppo, la realta &
pit complessa considerato
che quasi la totalita dei Comu-
ni italiani, sia per qualita che
quantita di risorse umane,
non sono il massimo dell’effi-
cienza e il S.U.E. rischia di di-
venire un altro capitolo nel “li-
bro dei sogni” della semplifi-
cazione in edilizia.

A questo punto nasce sponta-
neo chiedersi se i comuni si so-
no attrezzati per questo nuovo
impegno, se abbiano la forza
sia strutturale che economica
per sopportare questo nuovo
onere e se siano in possesso
delle attrezzature idonee per
gestire tutta questa nuova

istruttoria, restando nei tempi
canonici imposti dalla legge.
Inoltre, di non secondaria im-
portanza, un comune & sanzio-
nabile in caso di inerzia? E
qual & la sanzione?

Abbiamo motivo di ritenere
che la gran parte dei Comuni,
che gia hanno difficolta a gesti-
re il SUAP, o ancora non lo han-
no attivato, non siano ancora
pronti per gestire questa nuova
situazione, imposta dall’alto e
con costi elevati difficilmente
affrontabili, pertanto, per far si
che tale circuito virtuoso abbia
buon fine, ¢ di vitale importan-
za che i Comuni, attraverso
I’ANCI, attivino un “canale uni-
voco” di dialogo con il Ministe-
ro della Funzione Pubblica e
con le amministrazioni sovra-
comunali che di prassi sono co-
involte nelle procedure edili-
zie. A tal proposito ritengo sia
opportuno che proprio i Colle-
gi e Ordini professionali, a li-
vello nazionale, si facciano
parte diligente sollecitando o
promuovendo 'apertura di un
tavolo tecnico congiunto tra
ANCI, Regioni, Sovrintenden-
ze, ecc., per proporre soluzioni
che rendano attuabile e gesti-
bile, per tutte le parti in causa,
questa nuova “semplificazio-
ne”, ed evitare, tempestiva-
mente, che il rimedio si riveli
peggiore del male.
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