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SCHEDE OPERATIVE

ATTIVITA EDILIZIA LIBERA PREVIA COMUNICAZIONE

Awvertenza - Dove non diversamente indicato, i riferimenti normativi riguardano disposizioni del Testo
Unico in materia edilizia approvato con Decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380.

Premessa. Rapporti tra interventi di edilizia libera e interventi soggetti a S.C.I.A. 0 permesso
di costruire

L'evoluzione della normativa in materia di edilizia ha fatto si che 'area dell'attivita di edilizia libera si sia
ampliata ma che, ancorché “libero”, I'intervento edilizio debba essere accompagnato da comunicazioni di
inizio lavori alllAmministrazione e, spesso tali comunicazioni sono asseverate e accompagnate da una
dettagliata documentazione di carattere normativo e progettuale.

Tale evoluzione ha anche notevolmente ampliato I'area della S.C.ILA. (segnalazione certificata di inizio
lavori, rispetto alla predetta comunicazione asseverata) rispetto a quella del permesso di costruire.

Sia la S.C.LLA. che la C.I.LLA. ammettono l'awvio dell'intervento edilizio sin da quando & presentata la
“segnalazione” o “comunicazione”, ma tra i due istituti esiste pur sempre una fondamentale distinzione.
Un intervento soggetto a C.I.L.A. & pur sempre un intervento “libero” e quindi resta legittimo anche se ¢
omessa la C.ILL.A,; vale a dire che la liceita dell'intervento non é inficiata dall'inosservanza di cid che in
buona sostanza € un onere burocratico ancorché assistito, se violato, da sanzioni amministrative.

Un intervento soggetto a S.C.I.A. realizzato in assenza della stessa & invece intrinsecamente illecito e in
qualche caso - se ad esempio riguarda aree vincolate o centri storici - pud determinare l'ordine di
demolizione e restituzione in pristino (cfr. art. 37) e limitare la circolabilita (compravendibilita)
dell'immobile.

1. Interventi edilizi liberi salva comunicazione “asseverata” al Comune

Il testo del D.P.R. n. 380 del 2001 prevede, dopo I'entrata in vigore del D.Lgs. n. 222 del 25 novembre
2016, che previa comunicazione di inizio lavori corredata da una relazione asseverata da un tecnico
abilitato (cosi detta “Comunicazione inizio lavori asseverata” - C.I.L.A) (v. Formula), possono essere
liberamente eseguiti senza alcun titolo abilitativo tutti gli interventi edilizi per i quali non siano previsti
altri regimi abilitativi (art. 6-b/s, inserito dall'art. 3, comma 1, lett. ¢), D.Lgs. 25 novembre 2016, n. 222). Si
tratta pertanto di un regime di carattere generale e residuale: vale a dire che si applica quando la legge
non prevede che occorra un permesso di costruire o una S.C.I.A., né si tratta di uno di quegli interventi
per i quali non & neppure prevista una comunicazione ™ (v. artt. 6, 10 e 22). Tali sono ad esempio:

a) gli interventi di manutenzione straordinaria di cui all'art. 3, comma 1, lett. b), e cioé le opere e le
modifiche necessarie per il rinnovamento e la sostituzione di parti degli edifici, compresa l'apertura di
porte interne o lo spostamento di pareti interne ovvero le opere e le modifiche necessarie per realizzare
ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che:

1) non alterino la volumetria complessiva degli edifici;
2) non comportino modifiche delle destinazioni di uso;
3) non riguardino le parti strutturali dell'edificio.

Nell'ambito degli interventi di manutenzione straordinaria sono ricompresi anche quelli consistenti
nel frazionamento o accorpamento delle unita immobiliari con esecuzione di opere anche se comportanti
la variazione delle superfici delle singole unita immobiliari nonché del carico urbanistico purché non sia
modificata la volumetria complessiva degli edifici e si mantenga l'originaria destinazione d'uso. La
modificazione delle tramezzature interne di un appartamento, lo spostamento del servizio igienico e
I'eliminazione di un precedente ambiente - avvenuto evidentemente anch’esso mediante demolizione di
una preesistente tramezzatura - costituiscono opere interne all'unita abitativa e, come tali, qualificabili
come manutenzione straordinaria, che non richiedono alcun titolo abilitativo poiché rientrano nell'attivita
edilizia libera (Cons. Stato, sez. VI, 14 ottobre 2016, n. 4267).

Usuali interventi di manutenzione straordinaria (v. la circolare dell’Agenzia delle entrate n. 57/E del 24
febbraio 1998 che, ancorché redatta a fini prettamente fiscali costituisce un interessante riferimento
interpretativo) sono:

- la realizzazione ed integrazione di servizi igienico-sanitari senza alterazione dei volumi e delle
superfici;

- la realizzazione di chiusure o aperture interne che non modifichino lo schema distributivo delle
unita immobiliari e dell'edificio;

- il rifacimento dei vespai e degli scannafossi;

- la sostituzione dei tramezzi interni, senza alterazione della tipologia della unita immobiliare;



