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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 un’altra sforbiciata alla
burocraziaedilizia.Ilpuntofor-
teèl’estensionedelsilenzio-as-
senso al permesso di costruire,
il titolousatoperilavoripiùim-
portanti,comelenuovecostru-
zioni e le ristrutturazioni urba-
nistiche che cambiano il volto
di interi quartieri.

Neldecretosviluppo (decre-
to legge 70/2011), però, ci sono
anche altre norme chiave: il
chiarimentochelaSciasiappli-
ca all’edilizia, il rilancio del pia-
no casa, la possibilità di vende-
re i diritti edificatori, l’obbligo
per i Comuni di pubblicare su
internetl’elencodeidocumenti
da allegare a ogni pratica. Tutti
temi ai quali è dedicata questa
«Guida del Sole», che cerca di
fare ordine in una materia resa
ancora più complicata dall’in-
treccio di norme nazionali, re-
gionaliecomunali.

La Babele locale

Le regole nazionali disegnano
una "scala di complessità" che
va dall’attività libera (come la
sostituzione dei pavimenti) fi-
noall’attivitàsoggettaapermes-
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, però, sa che le co-
se possono essere diverse a li-
vellolocale:ci sonoComuni,ad
esempio, che si sono inventati
unaDiaperilcambiodellefine-
stre,cheinrealtàèunacomuni-
cazionesenzaasseverazioneal-
la quale vanno allegate le foto
degli infissi e l’assenso condo-
miniale(attocivilisticochel’en-
telocalenondovrebberichiede-
re,matant’è: inquestocaso,co-

meinaltri, il funzionariochiede
e il proprietario risponde, per
evitareuncontenzioso inutile).

Oktacito in 90 giorni

In questo scenario si inserisce
oralariformadelpermessodico-
struire, secondo cui – nel silen-
zio del Comune – il titolo è rila-
sciato automaticamente. Nelle
cittàconmenodi100milaabitan-
ti, iltermine-baseè90giorni;ma
se servono integrazioni docu-
mentali il termine riparte da ze-
ro e si può arrivare quindi a 120
giorni. Nelle città più grandi – o
in caso di progetti complessi – il
termine per l’istruttoria si allun-
ga, e si arriva a 150 giorni (210 se
vengonochiestinuovidocumen-
ti). Insomma: possono servire
anche sette mesi, che diventano
di più se il funzionario chiede
qualche modifica agli elaborati
progettuali. Senza dimenticare
chenellezonevincolate,checo-
prono circa metà del territorio,
valeilsilenzio-rifiuto.

Molti costruttori, allora, po-
trebberopreferire l’utilizzo della
Super-Dia,checonsentediavvia-
re il cantiere dopo 30 giorni. Del
resto, il vero vantaggio del vec-
chio permesso era la possibilità
di ottenere un assenso esplicito,
molto apprezzato dalle banche
chespessovoglionovederelecar-
teprimadierogareunprestito.

Altezze, volumi, destinazioni

Unalogicasimileaquelladelper-
messodicostruireispiraanchela
Scia,checonsentediavviaresubi-
toilcantiereecheora–nonostan-
teleopposizionidialcuneRegio-
ni e Comuni – dovrebbe essere
utilizzabile in tutta Italia. Molti
l’hanno criticata perché non la-
scia spazio per un controllo pre-
ventivo dell’amministrazione.
Ma bisogna anche riconoscere
cheil sistemaprecedentenonha
impeditocheinItaliasorgessero
2 milioni di edifici fantasma non
accatastati,néchevenisserorea-

lizzati 30mila abusi edilizi all’an-
no.Sututtiquesti interventi,poi,
aleggia una perplessità di fondo:
tantolaSciaquantoilsilenzio-as-
senso riguardano le procedure,
ma non intaccano le norme so-
stanziali (quellesu altezze, volu-
mi, destinazioni, vincoli e così
via),chespessocreanoostacolie
limitazioni agli operatori. Peral-
tro, inunamateriacosìcomples-
sa, lacolpanonèsolodelle rego-
le:adesempio,selariqualificazio-
ne degli edifici dismessi non è
maidecollata,moltodipendean-
chedalfattocheiComunihanno
spessoavutounincentivodistor-
to a mettere sul mercato nuovi
terreni edificabili per incassare
glioneridiurbanizzazione.

Il nuovo piano casa

Il rilancio del piano casa punta a
superarel’esperienzapreceden-
te, che si è rivelata un flop quasi
ovunque,trannecheinVenetoe
Sardegna.Leggiregionalirestrit-
tive,vincolicomunali,prudenza
dei privati a stanziare risorse e
complessitàdellenormesostan-
zialinonhannoconsentitodimo-
bilitare neppure un decimo dei
60 miliardi di investimenti pre-
ventivatidalCresme.

Adesso, mentre molte Regio-
nistannoancoralimandolepro-
prie discipline locali, lo Stato ne
dettaun’altra,destinataadappli-
carsiautomaticamentedopo120
giorni (a meno che la Regione
non intervenga con una propria
legge).Allafinedell’estate,quin-
di,quindi,iproprietaripotrebbe-
ro trovarsi a dover scegliere tra
due normative, sfruttando quel-
la più vantaggiosa. Sempre che
leprotesteper la lesione dell’au-
tonomia locale – che già 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 stritolerà anche
ilnuovopianocasa.
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L’informazionediservizioha
unaprogrammazione
dedicataanchesuRadio24.
ASalvadanaio,condottoda
DeboraRosciani,dallunedì
alvenerdi,alle12.15,ea
FocusEconomiacon
SebastianoBarisoni,da
lunedìavenerdialle17,itemi
trattatidalleGuidedelSole
troverannospazioper
ulterioriapprofondimenti
grazieallapartecipazione
attivadegliascoltatori.

UnteamdiespertidelSole
24Oreèadisposizionedei
lettoriperrisponderealle
domandesucomeoperare,
secondolenuoveregole,sesi
devonoavviarelavoriedilizi.
Perinviareiquesitibasta
collegarsialsito
www.ilsole24ore.com/casa-
costruzionifinoalle18di
oggi,lunedì.

Gli argomenti del forum
1)Pianocasa
2)Permessodicostruire
3)Ricorsiesanzioni
4)Dia,Sciaealtrititoli

Rispondono ai quesiti
1DonatoAntonucci
1AngeloBusani
1TeresaFarina
1MassimoGhiloni
1CristianImmovilli
1GuidoA.Inzaghi
1VincenzoPetrone
1MassimoSanguini
1GuglielmoSaporito
1GiovanniTucci

Le domande
Ledomandedevonoessere
breviechiare,evitandocasi
troppospecifici.Sesi
rivolgonoquesitisuun
immobileènecessario
specificarelaRegioneincuiè
ubicato.

LE NOVITÀ PER I PROFESSIONISTI

Lapubblicazionedelleprime
risposteaiquesitidi
interessegeneraleinviatidai
lettoriavverràsulSole24
Oreinedicoladomani,
martedì.
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Filo diretto
con il pubblico

LE RISPOSTE

Martedì i primi
chiarimenti
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dei lettori
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www.ilsole24ore.com/
casa-costruzioni

Un incentivo agli investimenti. Un’agenzia pubblica potrebbe regolare domanda e offerta

ABITAZIONI
massimo

RADIO 24

90 Terminebaseper
ottenererisposta
dalComune

30 L’attesadopo
lapresentazione
dellaDia

Dallearee
residenzialia
quelle
industriali,sono
6lezoneincuii
Comunidividono
lapropria
superficiein
baseallimitedi
tolleranzadei
rumori

TempoalleRegioni
peradottare
normeadhoc

Lacapacità
edificatoria
previstadalPgt
diMilanoèparia
0,5mq/mq(che
corrispondeal
dirittodi
costruzione
generatodaogni
terrenodella
città)

Èlalegge241del
1990lanorma
chiavedella
trasparenza
amministrativa,
lostrumento
principedella
tuteladeidiritti
delcittadinodi
fronteal
«pubblico»

ALTRI EDIFICI
massimo

IL SOLE 24 ORE.COM

Ildecretosvilupporibadiscecon
unanormadirangolegislativola
possibilitàdiapplicareall’edilizia
lasegnalazionecertificatadi
inizioattività(Scia)alpostodella
Dia.LaSciaconsentediiniziare
subitoilavori(enonpiùdopo30
giorni,comelaDia),ferma
restandolapossibilitàdi
quest’ultimadieffettuare
controllientro30giorni(enon
più60,comeinprecedenza).Nei
casiincuisussistanovincoli
ambientali,paesaggisticio
culturali,laScianonsostituisce
gliattidiautorizzazioneonulla
ostadelleamministrazioni.

La Scia in edilizia

ATTESA AZZERATA

Un«sì»oun«no»,unarisposta
intempicertiallapropria
richiesta,altrimentiscattail
silenzio-assenso.Ildecreto
sviluppoestendequesto
meccanismoanchealpermesso
dicostruire.Neicentriurbanicon
menodi100milaabitantisipuò
dunquepartireconilavoridopo
90giornidallapresentazione
delladomanda,sempreche
l’entenonchiedaintegrazioni
documentaliomodificheal
progetto.Itempisiallunganoe
possonoarrivarea210giorninei
Comunioltre100milaabitantie
incasodiprogetticomplessi.

Senza un «no»
in tempi certi
interventi al via

DOPPIO BINARIO

150 Iltermine-base
perlecittàoltre
100milaabitanti

N. 1

ConlaScia
ilavoripossono
iniziaresubito

Pergliedificiadibitiacivile
abitazione,aifinidell’esercizio
dell’attivitàediliziaodel
rilasciodelpermessodi
costruire,larelazioneacusticaè
sostituitadauna
autocertificazionedeltecnico
abilitatocheattestiilrispetto
deirequisitidiprotezione
acusticainrelazionealla
zonizzazioneacusticadi
riferimento.Una
semplificazioneperil
costruttore,ancheseinmolti
casiiltecnicodovràcomunque
effettuareun’attivitàdi
progettazioneperpoter
redigerelacertificazione.

Relazione acustica
autocertificata

LA «ZONIZZAZIONE»

120

Tuttiiterreniesprimonolastessa
"capacitàedificatoria"eidiritti
dicostruzionepossonoessere
cedutidaquellinonedficabilia
quelliedificabili.Èquestoil
principiobasedella
perequazioneurbanistica,che
conildecretosviluppotrovaun
riconoscimentonella
legislazione.Lanormanondetta
unadisciplinaesaustiva,ma
cancelladefinitivamenteidubbi
sullalegittimitàdeglistrumenti
urbanisticichehannoscelto
questaimpostazione,comeilPgt
diMilano.Inoltre,vengono
definitelemodalitàdi
circolazionedellacubatura,che
orapuòesserevendutacomeun
beneimmateriale.

Volumi in vendita

L’INDICE DEL PGT MILANESE

IComunisonoobbligatia
pubblicaresuiproprisiti internet
glielaboratitecniciallegatialle
deliberediadozioneo
approvazionedeglistrumenti
urbanistici,nonchédelleloro
varianti.Inoltre,dovràessere
indicatoinmodocompleto
l’elencodeidocumentida
allegarealleistanzepresentate
all’entepubblico:l’assenzadi
documentinonrichiestinon
potràcostituire,dipersé,motivo
dirigettodell’istanza(e
l’eventualediniegosarànullo);
inoltre,lerichiestedi
integrazionedovranno
assegnarealprivatoun«termine
congruo»perpresentaregliatti
mancanti.

«Piani» su internet

IL CODICE DELLA TRASPARENZA

Lacasa

Novità in sintesiPermessi leggeri
peri lavoriedili
e lecostruzioni
Con il decreto sviluppo regole più snelle
Se il Comune non risponde si procede

Lanciatounnuovopianoper
l’ediliziaprivata.Ildecreto
sviluppoestendelapossibilitàdi
aumentarelevolumetrienonsolo
perleabitazioni(almassimodel
20%),maanchepergliedifici
nonresidenziali.Pernegozi,
magazzinioedificiindustrialisi
aprelapossibilitàdiaggiungere
un10%allasuperficiecoperta.
Ilpianorimarràperòfermoper
120giornie,inognicaso,finoa
quandoleRegioninon
adotterannoleggiadhoc.La
normativastatale,inoltre,si
sovrapponeaquellavaratadalle
Regioniinattuazionedel
"vecchio"pianocasa,avviato
dall’intesaStato-Regionidel1˚
aprile2009.

Il nuovo piano casa

GLI AUMENTI DI VOLUME

Il metro cubo quotato in un «borsino»
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+20%

0,5
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241
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wPer i nuovi edifici scatta il silenzio-assenso
w L’ampliamento del 20% tenta il rilancio

La segnalazione certificata
si applica anche all’edilizia

Angelo Busani
Ildirittodicostruirepuòes-

sere venduto dal proprietario
di un terreno aun altro? E, se sì,
in che modo? E la possibilità di
costruirequando"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
possibilitàdi trascrivereneire-
gistri immobiliari i contratti
chehanno per oggetto il trasfe-
rimentodella volumetria.

Lanuovanormaaprescenari
innovativie,inprospettiva,con-

sente la creazione di un "borsi-
no"deidirittiedificatori,maga-
ri gestito da un ente super par-
tes. Prima ancoradi questo, pe-
rò, risolve il problema dell’im-
postazione da utilizzare per il
contrattostipulatoconl’obietti-
vodipermetterelosfruttamen-
to, sul fondo confinante, della
capacitàedificatoriachespette-
rebbe a un altro fondo, conti-
guo al primo. E, soprattutto,
conferisce la definitiva patente
di legittimità alla pianificazio-
ne urbanistica impostata sul
principio della perequazione e
offre (argomento di non mino-
reimportanza),unidoneostru-
mento tecnico per attuare con-

cretamentequelprincipio.
Finora i professionisti siera-

no dovuti inventare l’artificio
della servitù: in pratica, si tra-
scriveva il vincolo di inedifica-
bilitàacaricodelfondoserven-
teeafavorediquellodominan-
te. Ma questa soluzione era
adatta solo a fondi adiacenti o
comunque poco distanti tra lo-
ro.Invece,potendositrascrive-
re direttamente il contratto di
cessione del «bene volume-
tria», le prospettive si allarga-
no.Adesempio,sipuòipotizza-
re che la volumetria possa de-
collaresenzadovernecessaria-
mentesubitoatterraresuunal-
tro: l’impostazionedelcontrat-

to di cessione di cubatura co-
meservitù,infatti,nonpuòpre-
scinderedalfattodiunatterrag-
gio della volumetria sul fondo
dominante contestualmente al
suodecollodalfondoservente.

D’orainpoisaràquindiipotiz-
zabile che la volumetria resti
"in volo", cosicché un soggetto
(privato o pubblico che sia) la
possa"immagazzinare"pertut-
toiltempocheoccorreperindi-
viduare la sua concreta alloca-
zione: si avrà in talcaso un con-
trattotrascrittoacaricodelsolo
fondodidecollo,alfinedisegna-
lare ai terzi che quell’area è pri-
va della capacità volumetrica
derivante dalla sua estensione .

Ancora, si può immaginare la
formazione di un "borsino" do-
ve si possano incontrare finan-
zieriecostruttori.

Inoltre, dato che la volume-
tria può essere oggetto di un
contrattoeche,conciò,essadi-
ventaun«bene» (di natura im-
mobiliare, anche se intangibi-
le), non sembra lontano il gior-
noincuilavolumetriapossaes-
sere concessa in ipoteca, a ga-
ranzia del finanziamento che il
proprietario della volumetria
(siaessouncostruttoreoppure
unimmagazzinatoredicubatu-
ra)richiedaaunabanca.Insom-
ma,scenarifinoaieriimpercor-
ribili e che oggi appaiono vera-
mente a portata di mano, a ser-
viziodiun’urbanisticapiùordi-
nata,equa etrasparente.
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