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"1 Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia (d.P.R. 6 giugno 2001, n.
380/2001 (Testo A) — di séguito T.U. Edilizia) prevede, fin dalla sua prima stesura, accanto alla indicazione
degli interventi soggetti a permesso di costruire® (artt. 3, comma 1, lettera e)* e 10°), ed a quella degli
interventi soggetti a d.i.a. c.d. “semplice” (art. 22, commi 1 e 2°) — oltre a quella, prevista dalla “release 2.0”
del T.U. cit.”, degli interventi assoggettabili a d.i.a. c.d. “super” (art. 22, cit., comma 3%), il T.U. Edilizia,
dicevo, prevede da sempre una elencazione (tassativa? ne parleremo in séguito) anche degli interventi c.d.

' Tra gli specifici contributi in volume segnalo: Assini, N.-Mantini, P., Manuale di diritto urbanistico, Giuffré, 2007, 744-745;
Boscolo, E., sub art. 6, in Testo Unico dell’Edilizia, a cura di Sandulli, M.A., Giuffré 2009; Botteon, F., Le nuove attivita edilizie
“libere” e la (vecchia) comunicazione dei lavori previste dall’art. 5 del d.l. n. 40 del 25-3-2010, www.lexitalia.it; Botteon, F.,
Attivita edilizie “libere” dopo la legge di conversione del d.l. 25 marzo 2010, n. 40, ibi; Centofanti, M., Diritto Urbanistico,
CEDAM, 2008, 515 ss.; De Gioia, V., Edilizia e urbanistica, UTET, 2009, 207 ss.; Ramacci, L., I reati edilizi, Giuffre, 2010, 23, 110-
111, 117 ss.; Rampulla, F.C.-Semeraro, A., sub art. 6, in Commentario al Testo Unico dell Edilizia, a cura di Ferrara, G. e Ferrari,
G.F., con il coordinamento di Cuocolo, L.-Mattassoglio, F.-Videtta, C., CEDAM, 2005; Reynaud, G, La disciplina dei reati
urbanistici, UTET, 2007, 51 ss.; Salvia, F., Manuale di diritto urbanistico, CEDAM, 2008, 172 ss.

% Mi esento, in stretta aderenza all'oggetto della relazione come enunciato nel titolo, dall'accennare al nuovissimo regime della “scia”
(segnalazione certificata di inizio attivita) recato dalla legge 30 luglio 2010, n. 122, - di conversione del d.l. n. 78/2010, che ha
sostituito l'art. 19, legge n. 241/1990 — “scia” che, in crudissima sostanza, si potrebbe forse (provocatoriamente?) ipotizzare possa
condurre ad un regime non poi cosi dissimile da quello per “comunicazione qualificata” di cui si dira piu avanti.

3 Alcune Regioni hanno peraltro mantenuto la denominazione tradizionale di “concessione edilizia”

4 o Lo
1. Ai fini del presente testo unico si intendono per:

e) «interventi di nuova costruzioney, quelli di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio non rientranti nelle categorie
definite alle lettere precedenti. Sono comunque da considerarsi tali:

e.l) la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati, ovvero l'ampliamento di quelli esistenti all'esterno della sagoma
esistente, fermo restando, per gli interventi pertinenziali, quanto previsto alla lettera e.6),;

e.2) gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti diversi dal comune;

e.3) la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblici servizi, che comporti la trasformazione in via permanente di
suolo inedificato;

e.4) l'installazione di torri e tralicci per impianti radio-ricetrasmittenti e di ripetitori per i servizi di telecomunicazione;

e.5) l'installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi genere, quali roulottes, campers, case mobili,
imbarcazioni, che siano utilizzati come abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come depositi, magazzini e simili, e che non siano
diretti a soddisfare esigenze meramente temporanee;

e.6) gli interventi pertinenziali che le norme tecniche degli strumenti urbanistici, in relazione alla zonizzazione e al pregio
ambientale e paesaggistico delle aree, qualifichino come interventi di nuova costruzione, ovvero che comportino la realizzazione di
un volume superiore al 20% del volume dell'edificio principale;

e.7) la realizzazione di depositi di merci o di materiali, la realizzazione di impianti per attivita produttive all'aperto ove comportino
l'esecuzione di lavori cui consegua la trasformazione permanente del suolo inedificato

> Art. 10. (L) Interventi subordinati a permesso di costruire. (legge n. 10 del 1977, art. 1; legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 25,
comma 4)

1. Costituiscono interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia del territorio e sono subordinati a permesso di costruire:

a) gli interventi di nuova costruzione;

b) gli interventi di ristrutturazione urbanistica;

¢) gli interventi di ristrutturazione 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, ovvero che,
limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A, comportino mutamenti della destinazione d'uso.

2. Le regioni stabiliscono con legge quali mutamenti, connessi o non connessi a trasformazioni fisiche, dell'uso di immobili o di loro
parti, sono subordinati a permesso di costruire o a denuncia di inizio attivita.

3. Le regioni possono altresi individuare con legge ulteriori interventi che, in relazione all'incidenza sul territorio e sul carico
urbanistico, sono sottoposti al preventivo rilascio del permesso di costruire. La violazione delle disposizioni regionali emanate ai
sensi del presente comma non comporta l'applicazione delle sanzioni di cui all'articolo 44.

S Art. 22. (L) Interventi subordinati a denuncia di inizio attivita. (decreto-legge 5 ottobre 1993, n. 398, art. 4, commi 7, §,
convertito, con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n. 493, come modificato dall'art. 2, comma 60, della legge 23 dicembre
1996, n. 662, nel testo risultante dalle modifiche introdotte dall'art. 10 del decreto-legge 31 dicembre 1996, n. 669; decreto-legge 25
marzo 1997, n. 67, art. 11, convertito, con modifiche, dalla legge 23 maggio 1997, n. 135; decreto legislativo 29 ottobre 1999, n. 490,
in part. articoli 34 ss, e 149)

1. Sono realizzabili mediante denuncia di inizio attivita gli interventi non riconducibili all'elenco di cui all'articolo 10 e all'articolo
6, che siano conformi alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia
vigente.

2. Sono, altresi, realizzabili mediante denuncia di inizio attivita le varianti a permessi di costruire che non incidono sui parametri



“liberi”, o meglio, cosi recita la rubrica della norma di riferimento, 1’art. 6, T.U. cit., della Attivita edilizia
libera’, norma che, per la verita, mi pare non abbia dato luogo ad insormontabili questioni né in dottrina né
in giurisprudenza, e che trova(va) pacificamente la propria ragione di essere nell’impatto nullo', o
comunque non significativo'!, di tali interventi sul bene giuridico di riferimento '* (posizione, questa, peraltro
ora probabilmente da rivedere alla stregua della novella qui in commento'*: ne parleremo).

Ora, dopo che (quasi) a sorpresa, nel corpo di un provvedimento d'urgenza — il d.1. 25 marzo 2010, n. 40",
(almeno apparentemente) destinato a disciplinare tutt’altro’, il Governo'® aveva sostanziosamente
rimaneggiato, in effetti sostituendolo, 1’art. 6, cit., il Parlamento ha detto definitivamente la sua (convertendo
detto d.l. in legge 22 maggio 2010, n. 73), a propria volta sostanziosamente rimaneggiando 1’originario
articolato, con dichiarata volonta liberalizzatrice: mi prenderd percio la liberta, a puro scopo divulgativo, di
nomare “nuovo” l'art. 6 nel testo stabilito dal d.1. n. 40/2010, e “nuovissimo” I'art. 6 nel testo come convertito
in legge.

Ecco, allora, il “nuovissimo” testo dell’art. 6 del T.U. Edilizia, che vedremo di analizzare piu in dettaglio
in séguito.

Art. 6 (L) - (Attivita edilizia libera)"’.

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 permesso di costruire. Ai fini dell'attivita di vigilanza urbanistica ed edilizia,
nonché ai fini del rilascio del certificato di agibilita, tali denunce di inizio attivita costituiscono parte integrante del procedimento
relativo al permesso di costruzione dell'intervento principale e possono essere presentate prima della dichiarazione di ultimazione
dei lavori.

7 Quella a séguito del d.lgs. 27 dicembre 2002, n. 301, in attuazione della delega conferita al Governo con la legge n. 443/2001

83. In alternativa al permesso di costruire, possono essere realizzati mediante denuncia di inizio attivita:

a) gli interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 10, comma 1, lettera c);

b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora siano disciplinati da piani attuativi comunque
denominati, ivi compresi gli accordi negoziali aventi valore di piano attuativo, che contengano precise disposizioni plano-
volumetriche, tipologiche, formali e costruttive, la cui sussistenza sia stata esplicitamente dichiarata dal competente organo
comunale in sede di approvazione degli stessi piani o di ricognizione di quelli vigenti; qualora i piani attuativi risultino approvati
anteriormente all'entrata in vigore della legge 21 dicembre 2001, n. 443, il relativo atto di ricognizione deve avvenire entro trenta
giorni dalla richiesta degli interessati; in mancanza si prescinde dall'atto di ricognizione, purché il progetto di costruzione venga
accompagnato da apposita relazione tecnica nella quale venga asseverata l'esistenza di piani attuativi con le caratteristiche sopra
menzionate;

¢) gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di strumenti urbanistici generali recanti precise
disposizioni plano-volumetriche.

? Parla, efficacemente, di interventi che ... non abbisognano della preventiva intermediazione di un provvedimento amministrativo
..., TAR Puglia, Bari, n. 4260/2006, in www.giustizia-amministrativa.it

1 Ramacci, cit., 23, 117; Palliggiano, G., Rilasciato a vista il certificato prevenzione incendi, Guida al diritto, 2010, 15

1 Assini-Mantini, cit., 744

12 Parla degli interventi liberi come ... proiezione di una facolta che discende direttamente e senza mediazioni amministrative dal
diritto di proprieta ...: Boscolo, cit.. Nello stesso senso, Palliggiano, cit., 50

1 Si veda Palliggiano, G, Sull'attivita edilizia libera una specie di minidia, Guida al diritto, 2010, 24

!4 Pubblicato il 26 marzo 2010, sulla G.U. n. 71/2010, ed entrato in vigore lo stesso giorno.

1511 decreto ¢ infatti titolato: Disposizioni urgenti tributarie e finanziarie in materia di contrasto alle frodi fiscali internazionali e
nazionali operate, tra l'altro, nella forma dei cosiddetti «caroselliy e «cartierey, di potenziamento e razionalizzazione della
riscossione tributaria anche in adeguamento alla normativa comunitaria, di destinazione dei gettiti recuperati al finanziamento di un
Fondo per incentivi e sostegno della domanda in particolari settori.

' Utilizzando, peraltro, un testo che pare identico — se non, letteralmente, per una “virgola”, che perd ¢& tutt’altro che neutra — a
quello presente nel d.d.l. A.C. 3209-bis — titolato: Disposizioni in materia di semplificazione dei rapporti della Pubblica
Amministrazione con cittadini e imprese e delega al Governo per l'emanazione della Carta dei doveri delle amministrazioni
pubbliche e per la codificazione in materia di pubblica amministrazione, a propria volta risultante dallo stralcio degli artt. 14, 25 ¢ 27
del d.d.l. A.C. 3209 — pendente dinanzi alla Camera dei Deputati

17 Anche nel testo convertito in legge, cosi come in quello del d.I., ed a differenza della previgente versione dell’art. 6, non viene
ripetuta, dopo la rubrica, la indicazione tra parentesi delle norme di riferimento risistemate nel T.U. Edilizia. Rammento al proposito
che il Consiglio di Stato, Adunanza Generale del 29 marzo 2001, Sez. Atti normativi prot. n. 52/2001, Gab. n. 3/2001, in
WWwWw.giustizia-amministrativa.it, esprimendo il proprio parere in relazione allo Schema di testo unico delle disposizioni legislative e
regolamentari in materia edilizia, si era espresso, al proposito, in questo modo:

... Ancora in via generale deve osservarsi, sul piano formale e redazionale, che la relazione dell’Amministrazione evidenzia I’intento
di togliere i testi di riferimento risistemati nel presente testo unico. Al riguardo questo Consiglio ha gia altra volta evidenziato come
una tale impostazione redazionale non appaia condivisibile: in primo luogo perché contraria ai principi della legge n. 50/1999, il
cui art. 1, comma 1, lett. b) individua, tra i criteri compilativi dei testi unici in generale, quello della puntuale individuazione del
testo vigente delle norme; in secondo luogo perché le citazioni espresse costituiscono un accorgimento di notevole aiuto per la
consultazione del nuovo corpo normativo, nel quale le disposizioni di riferimento sono state, per evidenti motivi sistematici,
smembrate, ricollocate ed accorpate nel medesimo articolo con altre di diversa origine. Le citazioni aiutano, pertanto, l’interprete a



1. Fatte salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, e comunque nel rispetto delle altre
normative di settore aventi incidenza sulla disciplina dell'attivita edilizia e, in particolare, delle norme
antisismiche, di sicurezza, antincendio, igienico-sanitarie, di quelle relative all'efficienza energetica nonché
delle disposizioni contenute nel codice dei beni culturali e del paesaggio, di cui al decreto legislativo 22
gennaio 2004, n. 42, i seguenti interventi sono eseguiti senza alcun titolo abilitativo:

a) gli interventi di manutenzione ordinaria;

b) gli interventi volti all'eliminazione di barriere architettoniche che non comportino la realizzazione di
rampe o di ascensori esterni, ovvero di manufatti che alterino la sagoma dell'edificio;

c) le opere temporanee per attivita di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico, ad
esclusione di attivita di ricerca di idrocarburi, e che siano eseguite in aree esterne al centro edificato,

d) i movimenti di terra strettamente pertinenti all'esercizio dell'attivita agricola e le pratiche agrosilvo-
pastorali, compresi gli interventi su impianti idraulici agrari;

e) le serre mobili stagionali, sprovviste di strutture in muratura, funzionali allo svolgimento dell'attivita
agricola.

2. Nel rispetto dei medesimi presupposti di cui al comma 1, previa comunicazione, anche per via telematica,
da parte dell'interessato all'amministrazione comunale dell'inizio dei lavori, possono essere eseguiti senza
alcun titolo abilitativo i seguenti interventi:

a) gli interventi di manutenzione straorvdinaria 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 unita immobiliari e non implichino incremento dei
parametri urbanistici,

b) le opere dirette a soddisfare obiettive esigenze contingenti e temporanee e ad essere immediatamente
rimosse al cessare della necessita e, comunque, entro un termine non superiore a novanta giorni;

¢) le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche per aree di sosta, che siano contenute entro
l'indice di permeabilita, 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 delle zone di tipo A di cui al decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n.
1444;

e) le aree ludiche senza fini di lucro e gli elementi di arredo delle aree pertinenziali degli edifici.

3. L'interessato allega alla comunicazione di inizio dei lavori le autorizzazioni eventualmente obbligatorie ai
sensi delle normative di settore e, limitatamente agli interventi di cui alla lettera a) del presente comma, i
dati identificativi dell'impresa alla quale intende affidare la realizzazione dei lavori.

4. Limitatamente agli interventi di cui al comma 2 lettera a), l'interessato, unitamente alla comunicazione di
inizio dei lavori, trasmette all'amministrazione comunale una relazione tecnica provvista di data certa e
corredata dagli opportuni elaborati progettuali, a firma di un tecnico abilitato, il quale dichiari
preliminarmente di non avere rapporti di dipendenza con l'impresa né con il committente e che asseveri,
sotto la propria responsabilita, che i lavori sono conformi agli strumenti urbanistici approvati e ai
regolamenti edilizi vigenti e che per essi la normativa statale e regionale non prevede il rilascio di un titolo
abilitativo.

5. Riguardo agli interventi di cui al presente articolo, l'interessato provvede, nei casi previsti dalle vigenti
disposizioni, alla presentazione degli atti di aggiornamento catastale nel termine di cui all'articolo 34-
quinquies, comma 2, lettera b), del decreto-legge 10 gennaio 2006, n. 4, convertito, con modificazioni, dalla
legge 9 marzo 2006, n. 80.

6. Le regioni a statuto ordinario:

a) possono estendere la disciplina di cui al presente articolo a interventi edilizi ulteriori rispetto a quelli
previsti dai commi I e 2;

b) possono individuare ulteriori interventi edilizi, tra quelli indicati nel comma 2, per i quali e fatto obbligo
all'interessato di trasmettere la relazione tecnica di cui al comma 3;

¢) possono stabilire ulteriori contenuti per la relazione tecnica di cui al comma 3, nel rispetto di quello
minimo fissato da tale comma.

7. La mancata comunicazione dell'inizio dei lavori ovvero la mancata trasmissione della relazione tecnica di

controllare la corrispondenza fra vecchie e nuove norme e a cogliere con maggiore facilita e rapidita gli interventi correttivi
eventualmente apportati alla norma di base. Questo Consiglio pertanto conferma [’opportunita di riportare per ciascun articolo le
norme di riferimento, essendo tale tecnica pin agevole per ['operatore di quella di andarle a cercare in allegato o in calce al
provvedimento normativo....



cui ai commi 2 e 3 del presente articolo comportano la sanzione pecuniaria pari a 258 euro. Tale sanzione é

ridotta di due terzi se la comunicazione é effettuata spontaneamente quando l'intervento € in corso di

esecuzione.

8. Al fine di semplificare il rilascio del certificato di prevenzione incendi per le attivita di cui ai commi I e 2,

il certificato stesso, ove previsto, e rilasciato in via ordinaria con l'esame a vista. Per le medesime attivita, il

termine previsto dal primo periodo del comma 2 dell'articolo 2 del regolamento di cui al decreto del

Presidente della Repubblica 12 gennaio 1998, n. 37, é ridotto a trenta giorni.

9. Dall'attuazione del presente articolo non devono derivare nuovi o maggiori oneri a carico della finanza

pubblica.

Qualche parola di commento, allora.

Rispetto alla versione previgente dell’art. 6 in commento, ¢ a tutti evidente ’avvenuto ampliamento del

numero degli interventi “liberi” (gli interventi, cio¢, che per essere eseguiti non richiedono, per legge'®, alcun

titolo abilitativo), ma ¢ altresi evidente che ora — e mi si vorra perdonare il linguaggio che meno tecnico non

si puo — ¢ possibile distinguere tra: a) interventi “liberi-liberi” — quelli del comma 1 — gli unici, in effetti, a

potersi fregiare di pieno diritto dell’aggettivo liberi'’; b) interventi “liberi si, ma un po’ meno” — quelli del

comma 2, lettere da b) ad e); c) ed un intervento “libero si, ma ancora un po’ meno” — quello del comma 2,

lettera a)*: e dunque, forse piu che di liberalizzazione, parrebbe in effetti piu proprio parlare di

semplificazione® e, come accennavo piu sopra, va rivista la posizione che vedeva il presupposto della

individuazione della attivita edilizia nella sua sostanziale irrilevanza per il complessivo assetto urbanistico-

edilizio del territorio: la previsione dell'istituto della comunicazione evidenzia/segnala, infatti, interventi che
. non possono affatto definirsi neutrali nella prospettiva urbanistica®, e cid in particolare nel caso di

“comunicazione qualificata” rappresentato dagli interventi di manutenzione straordinaria minor di cui diremo

in séguito.

Sono ora previsti, insomma, interventi che (e, si badi, non semplicemente: possono essere, ma, dice la

norma) .... sono eseguiti*® - e percio debbono essere seguiti**, non soltanto senza dover richiedere, per legge

(dello Stato), alcun titolo abilitativo, ma anche senza dovere adempiere ad alcun altra “formalita” (ed anche

in questo caso, come si vedra in séguito, il termine ¢ tutt’altro che tecnico), interventi individuati dal comma

1 dell’art. 6, cit. ne:

a) gli interventi di manutenzione ordinaria;

b) gli interventi volti all'eliminazione di barriere architettoniche che non comportino la realizzazione di

rampe o di ascensori esterni, ovvero di manufatti che alterino la sagoma dell'edificio;

¢) le opere temporanee per attivita di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico, ad

esclusione di attivita di ricerca di idrocarburi, e che siano eseguite in aree esterne al centro edificato;

d) i movimenti di terra strettamente pertinenti all'esercizio dell'attivita agricola e le pratiche agrosilvo-

pastorali, compresi gli interventi su impianti idraulici agrari;

e) le serre mobili stagionali, sprowviste di strutture in muratura, funzionali allo svolgimento dell'attivita

agricola.

Ed esistono poi interventi che pur non necessitando, per legge (dello Stato), di alcun titolo abilitativo,

18 1 egge dello Stato: nel testo convertito in legge ¢ stato infatti eliminato il riferimento, contenuto nel d.l., alla salvezza di ... pis
restrittive disposizioni previste dalla disciplina regionale ..., il che, ovviamente, potrebbe in ipotesi costituire I’ennesimo motivo di
contenzioso costituzionale tra Stato e Regioni: si veda Inzaghi, G.A., Piccoli lavori senza Dia ma servira il progetto, 11 Sole-24 Ore,
10 maggio 2010, Norme e tributi, 9; Della Ratta, E.-Dell'Oste, C.-Finizio, M., Lavori in casa subito al via ma servira il progetto, 11
Sole-24 Ore, 17 maggio 2010, 5. Ma sulle possibilita di manovra della legislazione regionale previste dal nuovo art. 6, cit., si veda
anche piu avanti

' Ed ecco spiegato il perché dell'uso, nel titolo di questa relazione, delle virgolette ad incorniciare I'aggettivo “liberi”.

2 Rispetto al quale mi piace citare la efficace espressione “minidia” o “liberta vigilata” che leggo in Palliggiano, Sull'attivita edilizia
libera ..., cit.

*! Cosi Botteon, Attivita edilizie “libere” ..., cit.,

22 Palliggiano, ult. cit.

3 Perd: Fatte salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, e comunque nel rispetto delle altre normative di settore
aventi incidenza sulla disciplina dell'attivita edilizia e, in particolare, delle norme antisismiche, di sicurezza, antincendio, igienico-
sanitarie, di quelle relative all'efficienza energetica nonché delle disposizioni contenute nel codice dei beni culturali ...: comma 1 del
nuovo art. 6, qui in commento. A proposito della salvezza delle ... prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, mi parrebbe
ancora da condividere la posizione di chi ha ritenuto — in relazione alla versione originaria del d.l. n. 40/2010 — che ove esse
prevedessero qualche titolo (normalmente: d.i.a.) non potrebbero comunque prevalere sulla nuova disposizione dell’art. 6, cit.:
Inzaghi, G.A., Edilizia libera a misura di sindaco, 11 Sole-24 Ore, 29 marzo 2010, Dossier del Lunedi, 2. Contra, in relazione alla
formulazione della norma nel testo convertito in legge, Botteon, Attivita edilizie “libere” ..., cit.

24 Si veda Botteon, ult. cit.



tuttavia (non: sono, ma) possono essere” realizzati®® previa comunicazione, anche per via telematica, da
parte dell'interessato all'amministrazione comunale dell'inizio dei lavori®” — allegando (comma 3, nuovo art.
6) ... le autorizzazioni eventualmente obbligatorie ai sensi delle normative di settore, interventi individuati
dal comma 2 dell’art. 6, ne:

- le opere dirette a soddisfare obiettive esigenze contingenti e temporanee e ad essere immediatamente
rimosse al cessare della necessita e, comunque, entro un termine non superiore a novanta giorni,

- le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche per aree di sosta, che siano contenute entro
l'indice di permeabilita, ove stabilito dallo strumento urbanistico comunale ivi compresa la realizzazione di
intercapedini interamente interrate e non accessibili,vasche di raccolta delle acque, locali tombati;

- i pannelli solari, fotovoltaici e termici, senza serbatoio di accumulo esterno, a servizio degli edifici, da
realizzare al di fuori delle zone di tipo A di cui al decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n.
1444;

- le aree ludiche senza fini di lucro e gli elementi di arredo delle aree pertinenziali degli edifici.

E, infine, eccoci al regime “meno libero” tra gli interventi “liberi”, quello che riguarda 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 unita immobiliari e non implichino incremento dei parametri
urbanistici (commi 2, lettera a), 3 e 4 del “nuovissimo” art. 6).

Per questi interventi, infatti, pur non essendo necessario, per legge (dello Stato), alcun titolo abilitativo,
tuttavia 1’interessato deve® non soltanto inviare (come visto sopra) al Comune la preventiva comunicazione®
di inizio lavori, nella quale dovra anche indicare i dati identificativi dell'impresa alla quale intende affidare
la realizzazione dei lavori (comma 3), ma dovra anche trasmettere al Comune ... una relazione tecnica
provvista di data certa e corredata dagli opportuni elaborati progettuali, a firma di un tecnico abilitato, il
quale dichiari preliminarmente di non avere rapporti di dipendenza con l'impresa né con il committente e
che asseveri, sotto la propria responsabilita, che i lavori sono conformi agli strumenti urbanistici approvati
e ai regolamenti edilizi vigenti e che per essi la normativa statale e regionale non prevede il rilascio di un
titolo abilitativo. ... (comma 4).

Per gli interventi “liberi” piu sostanziosi (o forse per quelli che potrebbero recare con sé il maggiore rischio
sia per 1’assetto urbanistico-edilizio del territorio sia — probabilmente: soprattutto — per la sicurezza statica
degli edifici), insomma, ¢ stata ripristinata, in sede di conversione in legge del d.l. n. 40/2010, la necessita
del controllo preventivo del tecnico abilitato — ed indipendente®, che invece il d.l. aveva omesso: la
disciplina complessiva, percio, potrebbe apparire poi non cosi dissimile da quella per d.i.a. — anzi per certi
versi potrebbe apparire addirittura aggravata — ma va tenuto conto della agevolazione consistente nella non

 Diversamente da quanto a caldo avevo opinato, in effetti parrebbe piul aderente alla lettera della legge (anche se in tal modo viene
pregiudicata buona parte dell'effetto semplificatore, rectius: acceleratore, della novella) la lettura che ritiene questi interventi — quelli
del comma 2 del “nuovissimo” art. 6 — realizzabili anche con d.i.a.: cosi Botteon, Le nuove attivita edilizie “libere” ..., cit.

% Sempre: Fatte salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, e comunque nel rispetto delle altre normative di settore
aventi incidenza sulla disciplina dell'attivita edilizia e, in particolare, delle norme antisismiche, di sicurezza, antincendio, igienico-
sanitarie, di quelle relative all'efficienza energetica nonché delle disposizioni contenute nel codice dei beni culturali ...: comma 1 del
nuovo art. 6, qui in commento. A proposito della salvezza delle ... prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, si veda sopra
alla nota n. 23

" La legge di conversione rimedia cosi alla “svista” del legislatore d’urgenza che, nel testo del comma 3 del(I’allora) nuovo art. 6,
cit., aveva omesso di indicare espressamente che cosa I’interessato dovesse comunicare all’ Amministrazione prima dell’inizio dei
lavori

2 Sempre: Fatte salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, e comunque nel rispetto delle altre normative di settore
aventi incidenza sulla disciplina dell'attivita edilizia e, in particolare, delle norme antisismiche, di sicurezza, antincendio, igienico-
sanitarie, di quelle relative all'efficienza energetica nonché delle disposizioni contenute nel codice dei beni culturali ...: comma 1 del
nuovo art. 6, qui in commento. A proposito della salvezza delle ... prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, ¢ da condividere
la posizione di chi ritiene che ove esse prevedessero qualche titolo (normalmente: d.i.a.) non potrebbero comunque prevalere sulla
nuova disposizione dell’art. 6, cit.: Inzaghi, ult. cit.

2 Sempre allegando ... le autorizzazioni eventualmente obbligatorie ai sensi delle normative di settore: comma 3 del nuovo art. 6,
cit.

3 E questa ¢ una novita assoluta, anche rispetto alla procedura per d.i.a. prevista dal T.U. Edilizia: al proposito il Servizio Studi del
Senato, nelle schede di lettura del d.dl. n. 2165 (di conversione del dl n. 40/2010) - in
http://www.parlamento.it/documenti/repository/studi/Dossier_217.pdf, osserva acutamente che ... la nuova norma sembra essere pit
restrittiva rispetto alla normativa vigente prima dell’emanazione del decreto-legge, secondo la quale, pur in presenza di
dichiarazione di inizio attivita (DIA), il progettista abilitato non deve necessariamente dichiarare di non avere rapporti di
dipendenza con l'impresa né con il committente. ...



necessita di attendere i 30 giorni®' previsti per I'inizio dei lavori in caso di d.i.a..*”

Parrebbe di potere evidenziare, poi, che ancorché la lettera a) del comma 2, cit., contenga un riferimento
espresso all’art. 3, comma 1, lettera b), T.U. cit. — quello, per capirci, che detta la definizione degli interventi
di manutenzione straordinaria®, in effetti la tipologia di interventi che la norma prende in considerazione
non coincide perfettamente con quella dell’art. 3, cit.**: a parte, infatti, la esplicita ricomprensione degli
interventi di apertura di porte interne e di spostamento di pareti interne — interventi che per vero parrebbero
potersi gia ricondurre ex se, a determinate condizioni®, alla nozione tradizionale di manutenzione
straordinaria, cosi come in qualche modo connaturata a detta nozione parrebbe la ora espressamente prevista
esclusione della possibilita di incremento dei parametri urbanistici, a parte cio, dicevo, della esclusione delle
parti strutturali*® contenuta nella lettera a) in commento, non ¢’¢ traccia nella definizione di manutenzione
straordinaria dell’art. 3, cit., che anzi parla di opere e modifiche ... necessarie per rinnovare e sostituire
parti anche strutturali degli edifici .... Certo, questo sdoppiamento della categoria della manutenzione
straordinaria non pare esattissimamente in linea con I’intento semplificatore, se proprio non liberalizzante,
che parrebbe avere animato gli estensori della novella, ma la lettera della disposizione rende non agevole
ricondurre ad unita, sotto 1’egida della “comunicazione qualificata”, I’intera tipologia degli interventi di
manutenzione straordinaria.

Qualche parola, ora, sugli altri interventi previsti dal “nuovissimo” art. 6 del T.U. Edilizia.

Nulla di nuovo per gli interventi di manutenzione ordinaria® [comma 1, lettera a)], gia “liberi-liberi” ai
sensi della previgente formulazione dell’art. 6, ed in effetti*® da sempre “liberi-liberi” per pacifica
giurisprudenza.

E nulla di nuovo, per lo stesso motivo, per gli interventi volti all'eliminazione di barriere architettoniche
che non comportino la realizzazione di rampe o di ascensori esterni, ovvero di manufatti che alterino la
sagoma dell'edificio [comma 1, lettera b)].

Qualche novita, invece, per le opere temporanee per attivita di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere
geognostico, ad esclusione di attivita di ricerca di idrocarburi, e che siano eseguite in aree esterne al centro
edificato [comma 1, lettera c)]: rispetto alla lettera ¢)* del previgente art. 6, infatti, oltre alla espressa
esclusione delle attivita di ricerca di idrocarburi (esclusione in effetti non inimmaginabile anche in

[Pkl [P

precedenza™), la vera novita mi pare stia nella sostituzione della disgiuntiva “0” con la congiuntiva “e” con

riferimento alle aree in cui tale attivita ¢ effettivamente libera: appare oggi chiaro, insomma, che la

31 O eventuale altro termine previsto dalle legislazioni regionali

32 Della Ratta-Dell'Oste-Finizio, citt.

3 b) «interventi di manutenzione straordinariay, le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali
degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non alterino i volumi e le
superfici delle singole unita immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni di uso;

34 Si vedano le schede di lettura del Servizio Studi del Senato, cit., ibi; si veda anche Ghiloni, M., Manutenzione con confini ben
definiti, 11 Sole-24 Ore, 29 marzo 2010, Dossier del Lunedi, 2

35 In particolare se siano finalizzate ad un semplice diverso utilizzo degli spazi interni, mentre quando servano, ad es., a
rendere abitabili volumi che per destinazione urbanistica non lo siano, il regime dovrebbe essere quello del permesso di
costruire (TAR Puglia, Bari, sez. III, n. 5351/2005), cosi come in tutti i casi in cui portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte
diverso dal precedente e comportino aumento di unita immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle
superfici, ovvero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A, comportino mutamenti della destinazione d’uso,
rientrandosi in questo caso negli interventi di ristrutturazione edilizia cd. “pesante” (art. 10, comma 1, lettera c), T.U. Edilizia).

3¢ A prescindere dal fatto che dalla formulazione letterale della norma non mi ¢ chiarissimo se esso riguardi la manutenzione
straordinaria in sé oppure soltanto /'apertura di porte interne o lo spostamento di pareti interne

37 La cui nozione si trova all’art. 3, comma 1, primo periodo, lettera a), T.U. Edilizia, che li definisce come gli interventi edilizi che
riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o
mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti, ¢ tra cui possono rientrare (salvo sempre il principio di valutazione
complessiva dell’intervento edilizio, in forza del quale si dovra sempre operare un controllo organico ed unitario dell’intervento, con
attenzione ai suoi effetti/risultati finali e concreti, applicando poi le norme relative all’intervento cosi come complessivamente
qualificato, e non quelle relative a “porzioni” dell’intervento stesso: Cass.pen., sez. III, n. 34876/2009, in www.lexambiente.it), ad
esempio, la sostituzione/riparazione, parziale o integrale, di pavimenti interni; la riparazione di impianti per servizi accessori
(idraulico, smaltimento acque); il rifacimento del rivestimento dei servizi igienici; la riparazione e limitate integrazioni di servizi
igienico/sanitari; la riparazione o la sostituzione dei manti di copertura, senza modifiche ai materiali; la sostituzione di tegole e di
altre parti accessorie per smaltimento delle acque, deteriorate; il rinnovo delle impermeabilizzazioni; la sostituzione di infissi esterni
e serramenti o persiane con serrande, senza modifica della tipologia di infisso, il rifacimento intonaci/tinteggiatura interni ... Si veda
anche Maini, S. Prontuario per la vigilanza edilizia, Maggioli, 2010, 187-188, e Boscolo, cit., par. 3

38 potendoli considerare, in effetti, ... espressione di ius utendi piu che di ius aedificandi ...: De Gioia, cit., 209; Boscolo, cit., par. 3
3 [c) opere temporanee per attivita di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico o siano eseguite in aree esterne al
centro edificato]

0 La riteneva libera solo fiori dal centro edificato Boscolo, cit., par. 5



semplificazione opera soltanto nelle aree esterne al centro edificato® *.

Del tutto nuova, invece — almeno per la legislazione statale, ¢ la previsione relativa ad i movimenti di terra
strettamente pertinenti all'esercizio dell'attivita agricola e le pratiche agro-silvo-pastorali, compresi gli
interventi su impianti idraulici agrari [comma 1, lettera d)]. Al proposito, registro che il Parlamento non ha
accolto il suggerimento rinvenibile nel dossier di documentazione elaborato dal Servizio Studi della Camera
a corredo del d.d.1. n. 3209%, cit., laddove si dice che Dato che la tipologia dei lavori di manutenzione dei
terreni agrari e forestali ¢ molto ampia ... e, soprattutto in considerazione dell’incidenza di tali lavori
sull’assetto idrogeologico del territorio, sembrerebbe opportuno specificare in modo tassativo le opere o i
movimenti di terreno realizzabili senza DIA. ... Credo peraltro che il rispetto del vincolo idrogeologico
rimanga comunque doveroso, anche (ma non soltanto) ai sensi della specifica clausola di salvezza contenuta
nel comma 1 del “nuovissimo™ art. 6*.

In ogni caso, mi parrebbe fermo che ove tali movimenti di terra determinino, in concreto, mutamento o
alterazione di qualche rilievo ambientale ed estetico o anche solo funzionale®, o la trasformazione
permanente del suolo inedificato *, per adattarlo ad un impiego diverso da quello che gli & proprio, in
relazione alla sua condizione naturale ed alla sua qualificazione giuridica®’, il regime sostanziale-
sanzionatorio dovrebbe rimanere comunque quello del permesso di costruire.

Nuova ¢ anche, per la legislazione statale, la disposizione relativa a le serre mobili stagionali, sprovviste di
strutture in muratura, funzionali allo svolgimento dell'attivita agricola [comma 1, lettera e)]: anche qui, le
Camere non hanno seguito il — a mio sommesso avviso: utile — suggerimento del Servizio Studi, cit., che
riteneva ... opportuno precisare ulteriormente le caratteristiche strutturali di tali serre mobili (struttura
leggera e teli o pannelli trasparenti) e la loro altezza massima dato che attualmente possono anche essere
soggette a DIA ...

Nuova ¢ anche la previsione [comma 2, lettera b)] relativa a le opere dirette a soddisfare obiettive esigenze
contingenti e temporanee e ad essere immediatamente rimosse al cessare della necessita e, comunque, entro
un termine non superiore a novanta giorni.

Varie, e tutte legittime, le possibili letture di questa disposizione soltanto apparentemente lineare.

Assodato che nel testo della disposizione risuona ben piu di una semplice eco della definizione di “opere
precarie” pacificamente elaborata dalla giurisprudenza®, la domanda che non ci si pud non porre € se, con
questa novella, si sia voluto sostanzialmente legificare la nozione di opere precarie™, oppure si sia inteso fare
altro.

Come dicevo, il tenore letterale della disposizione consente di trovare supporto per piu letture, anche
diametralmente opposte, e fondamentale, ancorché non decisiva, parrebbe la corretta individuazione del

4 La lettera della previgente formulazione invero, destando non poche perplessita, poteva fare ritenere libere, oltre che — fuori dal
centro abitato — tutte le opere temporanee per attivita di ricerca nel sottosuolo anche se non di carattere geognostico, anche — purché
temporanee — le opere per attivita di ricerca nel sottosuolo che avessero tale carattere ovunque fossero eseguite, ¢ percid anche in
centro edificato. Si veda anche Maini, Prontuario ..., cit., 183.184

42 Reynaud, cit., 56, ha peraltro rilevato che il carattere temporaneo di dette opere ne escluderebbe comunque la assoggettabilita a
titolo abilitativo espresso

* In http://nuovo.camera.it/126?PDL=3209&leg=16&tab=6

4 Che fa salvo il ... rispetto delle altre normative di settore aventi incidenza sulla disciplina dell'attivita edilizia ...

4 TAR Umbria, Perugia, n. 43/2007, in www.giustizia-amministrativa.it

46 Cass.pen., sez. III, n. 33780/2007, in www.lexambiente.it; TAR Campania, Napoli, sez. IV, n. 11362/2010, cit.

47 Cass.pen., n. 28457/2009, in www.lexambiente.it

* In giurisprudenza si ¢ ad oggi affermato che se si tratti di opere a protezione precaria delle colture, con strutture mobili ¢ senza
stabile ancoraggio al suolo, la loro installazione dovrebbe essere sottratta al regime del permesso di costruire (Cass.pen., sez. 111, n.
46767/2005, in www.ambientediritto.it), cosi come nel caso, da valutare in concreto, in cui, per le ridottissime dimensioni, 1’impatto
urbanistico fosse irrilevante; in caso, invece, di opere a carattere permanente destinate a fare fronte ad esigenze continuative
(Cass.pen., sez. III, n. 23724/2009, in www.lexambiente.it), stabilmente fissate al suolo, e che comunque alterassero in modo
duraturo I’assetto urbanistico, il regime ¢ stato individuato in quello del permesso di costruire (Cass.pen., n. 23724/2009, cit.), senza
conferire rilievo alla possibilita che tale impianto potesse essere asportato o spostato (Cass.pen., sez. III, n. 42738/2008, in
www.lexambiente.it), anche in caso di effettiva destinazione agricola (Cass.pen., sez. III, n. 33158/2002, in Riv. pen., 2003, 631). si
¢ anche affermato, quanto alle numerose legislazioni regionali intervenute in materia, che le loro disposizioni devono essere
interpretate in modo da non collidere con i principi fondamentali dettati in materia edilizia-urbanistica dalla legislazione statale
Cass.pen., sez. III, n. 20752/2003, in Riv. pen., 2004, 457), non potendo in alcun modo interferire con il regime penale (Cass.pen.,
sez. 111, n. 33039/2006, in www.ambientediritto.it). Si veda: Maini, Prontuario ..., cit., 201

4'Si potra vedere al proposito, oltre al mio Prontuario ..., cit., 191-192, anche il mio Vigilanza edilizia: qualche appunto per gli
operatori, in 11 Vigile Urbano, 1-2, 2010, 29 — Relazione al 6° Forum nazionale di polizia locale, Pescantina 12-13 novembre 2009

>0 Sebbene con formulazione letterale non ineccepibile: credo sarebbe stato preferibile dire che dette opere sono “destinate”, e non
“dirette”, ... ad essere immediatamente rimosse al cessare della necessita ...



riferimento a cui ancorare il termine di 90 giorni prescritto dalla norma: 90 giorni dalla realizzazione delle
opere o dalla cessazione delle obiettive esigenze contingenti e temporanee al cui soddisfacimento esse sono
dirette/destinate?

Mi appare evidente che se il termine di 90 giorni si intenda riferito alla (o decorrente dalla) realizzazione
delle opere, per I’interprete si aprono (almeno) due alternative: o considerare la decorrenza del termine come
discrimine per qualificare, sempre e comunque, non precarie (nel senso ad oggi pacificamente accolto dalla
giurisprudenza) le opere — che, percid, decorso detto termine sarebbero da assoggettare al regime
sostanziale/sanzionatorio del permesso di costruire, oppure ritenere che esso termine costituisca lo
spartiacque tra le opere precarie soggette a comunicazione (entro i 90 giorni) e le opere precarie, per dir cosi,
ordinarie (oltre i 90 giorni)', che, a rigore di logica, dovrebbero essere soggette a d.i.a..

Nessuna di queste opzioni, peraltro, mi parrebbe in particolare consonanza con I’intento liberalizzante che
appare con evidenza caratterizzare la novella qui in commento, anche se ¢ innegabile che entrambe — in
misura naturalmente diversa — porterebbero un elemento di semplificazione in materia, considerato che
quella delle opere precarie ¢ fattispecie di creazione giurisprudenziale che nella gestione concreta del
controllo puo effettivamente soffrire, se non altro in alcuni casi, della assenza di riferimenti temporali precisi.
E certo, d’acchito, la prima delle su dette opzioni** parrebbe anche offrire una piu intensa tutela del bene
protetto, assoggettando al regime sostanziale/sanzionatorio del permesso di costruire le opere destinate ad
insistere sul territorio oltre 90 giorni.

Debbo peraltro dire che (paradossalmente?) anche la opzione esattamente opposta® contribuisce alla
semplificazione in materia, fissando un termine cerfo oltre il quale, cessate le obiettive esigenze contingenti e
temporanee al cui soddisfacimento siano dirette/destinate le opere pretesamente precarie, la mancata
rimozione le rende, ineludibilmente, soggette al regime sanzionatorio proprio degli interventi soggetti per
legge (dello Stato) al permesso di costruire. E quello di 90 giorni parrebbe porsi come termine che, da un
lato, sembrerebbe ordinariamente non insopportabile per il bene protetto e, dall’altro, ampiamente sufficiente
per la loro “tranquilla” rimozione™ da parte dell'interessato, che cosi non dovrebbe potere accampare
rimostranze in punto di esigibilita della condotta: il tutto, dicevo, a fronte di un termine certo per stabilire il
discrimine tra opere “precarie” e non, mantenendo al tempo stesso la unitarieta della loro nozione/categoria™.
E se cio ¢ vero, allora mi pare che sia quest’ultima la opzione ermeneutica forse piu in linea con 1’intento
liberalizzante del legislatore, e che, in effetti, non pare meno rispettosa della (non sufficientemente precisa)
lettera della legge.

Il dubbio, peraltro, e forte, rimane e, considerate le evidenti implicazioni penalistiche che derivano
dall’abbracciare una posizione piuttosto che I’altra®®, non posso che responsabilmente suggerire agli addetti
alla vigilanza di sollecitare e raccogliere le direttive al proposito della Procura della Repubblica di
riferimento.

Proseguendo ora nella disamina del testo di legge, nuova, ancora, ¢ la previsione relativa a le opere di
pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche per aree di sosta, che siano contenute entro l'indice di
permeabilita, ove stabilito dallo strumento urbanistico comunale ivi compresa la realizzazione di
intercapedini interamente interrate e non accessibili, vasche di raccolta delle acque, locali tombati [comma
2, lettera c)] — disposizione il cui contenuto ¢ stato ampliato in sede di conversione®’ — relativamente alla
quale®® nemmeno in sede di conversione si & precisato meglio a, o di, che cosa debbano essere esterni gli
spazi di cui dice la norma: esterni a fabbricati esistenti o (anche) a che altro? Allo stato — a mio sommesso
parere, e nonostante l'evidente intento “liberalizzante” della disposizione del “nuovissimo” art. 6 nel suo
complesso — si lascia preferire la lettura che ne limita la riferibilita (soltanto) alle aree esterne, e
pertinenziali, di fabbricati esistenti (ed ovviamente legittimamente — ab origine od a séguito di sanatoria o

3! Per questa seconda opzione mi pare propenda Zampaoli, F., La nozione di opera precaria nella giurisprudenza e nel nuovo art. 6
del testo unico edilizia come modificato dalla L.73/2010 di conversione del D.L. 40/2010, in www.piemmenews.it

32 Quella che considera “precarie”, e percid agevolate, soltanto ed esclusivamente le opere destinate anche alla rimozione al massimo
entro 90 giorni dalla loro realizzazione

%3 Quella che considera “precarie”, e percid agevolate, anche le opere destinate anche alla rimozione al massimo entro 90 giorni dalla
cessazione delle obiettive esigenze contingenti e temporanee al cui soddisfacimento esse sono dirette/destinate

% Anche ponendo mente alla considerazione che ordinariamente, ancorché non inevitabilmente, le opere precarie sono anche di
agevole amovibilita

>Per capirci: senza dovere distinguere, insomma, tra opere precarie “infia-90 giorni” ed altre “ultra-90 giorni”

% E non mi sento affatto di escludere che ulteriori elaborazioni interpretative siano possibili

37 Nel testo del d.I. non si faceva riferimento a la realizzazione di intercapedini interamente interrate e non accessibili, vasche di
raccolta delle acque, locali tombati.

58 In precedenza astrattamente riconducibile alla tipologia della manutenzione straordinaria



condono — edificati).

Non nuovissima, invece, appare la disposizione del comma 2, lettera d), relativa a i pannelli solari,
fotovoltaici e termici, senza serbatoio di accumulo esterno, a servizio degli edifici, da realizzare al di fuori
delle zone di tipo A di cui al decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444: una disciplina
sostanzialmente identica ¢ gia dettata® infatti, per alcune tipologie di impianti, dall’art. 11, comma 3, d.lgs.
115/2008%.

Nuova, ancora, ¢ la disposizione del comma 2, lettera e), relativa a le aree ludiche senza fini di lucro e gli
elementi di arredo delle aree pertinenziali degli edifici, rispetto alla quale non mi ¢ chiarissimo se il
riferimento alle aree pertinenziali degli edifici costituisca specificazione sia di aree ludiche sia di elementi di
arredo, oppure voglia essere complemento di specificazione soltanto della locuzione elementi di arredo:
credo, insomma, sarebbe stato bene precisare se le aree ludiche senza fini di lucro rappresentino, o non, un
intervento libero anche al di fuori delle aree pertinenziali degli edifici: non essendo stato fatto, mi sentirei di
preferire, nonostante — come detto sopra — l'evidente intento “liberalizzante” della disposizione del
“nuovissimo” art. 6 nel suo complesso, la interpretazione piu restrittiva.

Nuova, anche rispetto all’articolato del d.1., ¢ poi la previsione della sanzione (originariamente non prevista)
per La mancata comunicazione dell'inizio dei lavori ovvero la mancata trasmissione della relazione tecnica
sopra vista, sanzione stabilita dal comma 7 nella misura fissa di 258 euro, ma ridotta di due terzi se la
comunicazione ¢ effettuata spontaneamente quando l'intervento ¢ in corso di esecuzione.

Della evidente esiguita/irrisorieta della sanzione e del suo scarso — scarsissimo — effetto deterrente® ¢ stato
autorevolmente detto®, e la osservazione non puo che essere condivisa, rammentando peraltro che il regime
sanzionatorio effettivo dovrebbe comunque rimanere connesso alla sostanza dell’intervento, con la
conseguenza che se ’intervento in concreto realizzato non rientra tra quelli di cui al “nuovissimo” art. 6, esso
dovrebbe rimanere sanzionato in relazione alla suo effettivo impatto sul bene protetto®: per capirci, se quello
per cui non ¢ stata presentata la comunicazione di inizio lavori, con o senza relazione tecnica etc., si rivela
essere, in_concreto, un intervento assoggettabile al regime sostanziale del permesso di costruire (e non un
intervento “libero”) le sanzioni saranno quelle, penali ed amministrative-ripristinatorie previste per gli
interventi soggetti a permesso di costruire®.

Piu nel dettaglio, poi, mi pare che (anche) con tale sanzione possa/debba essere punita la mancata
allegazione, alla comunicazione di inizio lavori, delle autorizzazioni eventualmente obbligatorie ai sensi
delle normative di settore e, limitatamente agli interventi di cui alla lettera a) del ... comma 2, ... de ... i
dati identificativi dell’impresa alla quale intende affidare la realizzazione dei lavori, previste dal comma 3
dell’art. 6: se ¢ certo vero, infatti, che il comma 7, cit., fa riferimento (espresso) soltanto ai commi 2 ¢ 4, mi
pare che il contenuto effettivo dell’obbligo di comunicazione non possa non essere letto alla stregua anche
del comma 3%.,%

In sede di conversione la norma del d.I. ¢ stata altresi modificata sostanziosamente(?) con riferimento al
ruolo della legislazione regionale.

In particolare, come noto, il d.l. n. 40, cit., prevedeva espressamente, al comma 1 del “nuovo” art. 6, che

rimanessero salve (anche) ... pin restrittive disposizioni previste dalla disciplina regionale® **: questa

% Come puntualmente ci rammenta il Servizio Studi della Camera, cit.

60 Sj veda la relazione del Servizio Studi della Camersa, cit.

81 Che Inzaghi, Piccoli lavori ..., cit., mette in relazione anche con la scarsita dei controlli in alcune realta locali

62 Inzaghi, ult. cit.; Botteon Attivita edilizie “libere” ..., cit.

83 Si veda Cass.pen., sez. III, n. 21923/2008, in www.lexambiente.it

6% Cosi Inzaghi, ult. cit.. Si veda anche Boscolo, cit., con riferimento al testo originario dell'art. 6. Contra, invece, seppure censurando
la formulazione della norma: Botteon, ult. cit.

5 Per la non sanzionabilita di tale mancata allegazione: Botteon, ult. cit.

5 Quanto alla inibizione, provvedimento che nella disciplina della d.i.a. previene I’inizio dei lavori non conformi (art. 23, comma 6,
T.U. Edilizia), ¢ impraticabile non soltanto perché non prevista espressamente dalla norma (Botteon, ult. cit.), ma anche perche
incompatibile con il sistema introdotto dal “nuovissimo” art. 6,cit., che prevede la possibilita di inizio dei lavori sostanzialmente
immediato (Palliggiano, ult. cit.)

57 Ma gia il testo originario dell’art. 6, faceva salve ... diverse disposizioni previste dalla disciplina regionale ...

58 Con riferimento al testo originario dell’art. 6, T.U. cit., che faceva salve le ... ... diverse disposizioni previste dalla disciplina
regionale e dagli strumenti urbanistici ... ... (e non conteneva, percio, uno specifico riferimento alle sole disposizioni piu restrittive,
¢ stato ritenuto che I’intervento del legislatore regionale avrebbe potuto andare soltanto nel senso di ... ridurre gli ambiti dell attivita
edilizia libera. ..., limitazione applicabile anche alle disposizioni degli strumenti urbanistici: Boscolo, cit., che mostrava altresi
perplessita per la formulazione della norma che, in qualche modo, pareva rendere autonome le previsioni comunali da quelle della
legislazione regionale. Nel senso della possibilita di Regioni ¢ Comuni di derogare all’art. 6, cit., soltanto in senso piu restrittivo, si
veda anche Assini-Mantini, citt., 745, e Salvia, cit., 172. Parlano invece piu genericamente di possibilita di deroga da parte della
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limitazione ¢ stata eliminata in sede di conversione in legge®, anche se qualcuno potrebbe ipotizzare che cid
che ¢ stato fatto uscire dalla porta potrebbe poi, in parte, rientrare dalla finestra, considerato che il comma 4
del “nuovissimo” art. 6, prevede che per gli interventi di maggiore peso tra quelli “neo-liberi”, cioé quelli di
manutenzione straordinaria (nella accezione “ridotta” sopra vista) il tecnico abilitato deve attestare anche che
... per essi la normativa statale e regionale non prevede il rilascio di un titolo abilitativo, il che parrebbe
potersi anche intendere nel senso che nel caso in cui la legge regionale prevedesse la d.i.a. cd. “ordinaria”, la
disciplina semplificata del nuovo art. 6 non si potrebbe applicare: in realta pero, come detto, il “nuovissimo”
art. 6, pare applicabile non a tutti gli interventi di manutenzione straordinaria come definiti dall’art. 3,
comma 1, lettera b), T.U. Edilizia, e percido dovrebbe rimanere comunque utilizzabile per la nuova tipologia
di manutenzione straordinaria minor, mentre la d.i.a. eventualmente prevista dalla legislazione regionale
potrebbe rimanere applicabile per gli altri interventi “tradizionali” di manutenzione straordinaria, come
definiti dall’art. 3, cit..

Ma detto cio, vista la “nuovissima” formulazione dell’art. 6, cit., che non fa piu espressamente salve
eventuali piu restrittive disposizioni previste dalla disciplina regionale, che cosa accade per gli interventi
effettivamente rientranti nella elencazione del “nuovissimo” art. 6?

Le Regioni, insomma, possono prevedere (o continuare a prevedere) disposizioni piu restrittive, nel senso di
imporre, per gli interventi oggi “liberi” per legge dello Stato, un vero e proprio titolo abilitativo”?

Ove possa mai interessare, ¢ premesso che si tratta di questione assai delicata che certo non puo essere
affrontata in questa sede, personalmente propenderei per una risposta negativa, traendo qualche
considerazione in tal senso dalla lettura di Cons.Stato, ad. plen., n. 2/20087', ed ancorché sia certo
ragionevole ipotizzare un “allineamento” delle legislazioni regionali alla nuova disciplina statale’, non mi
sento affatto di escludere che la nuova disciplina possa invece essere letta come invasiva delle competenze,
concorrenti, regionali” e possa percio andare ad alimentare il gia pingue contenzioso Stato-Regioni relativo
alla corretta interpretazione dell’art. 117, Costituzione: in ogni caso, poiché le eventuali disposizione di legge
regionale non potrebbero involgere comunque 1’ambito di applicazione della legge penale, ¢ inutile dire che
il loro margine di manovra ¢ piu ampio e che le conseguenze biecamente pratiche dello scegliere una linea
piuttosto che I’altra parrebbero in effetti non “drammatiche”.

Ma vediamo che cosa dispone, in materia, il comma 6 del “nuovissimo” art. 6:

Le regioni a statuto ordinario:

a) possono estendere la disciplina di cui al presente articolo a interventi edilizi ulteriori rispetto a quelli
previsti dai commi [ e 2;

b) possono individuare ulteriori interventi edilizi, tra quelli indicati nel comma 2, per i quali é fatto obbligo
all'interessato di trasmettere la relazione tecnica di cui al comma 3;

¢) possono stabilire ulteriori contenuti per la relazione tecnica di cui al comma 3, nel rispetto di quello
minimo fissato da tale comma,

Le Regioni, insomma, possono agire, per un verso, in senso piu liberalizzante™ (lettera a) del comma 6, cit.),
e, per altro verso, in senso piu restrittivo (lettere b) e ¢), comma 6, cit.), ed anche alle violazioni di tali
eventuali disposizioni regionali credo si dovrebbe applicare il regime sanzionatorio amministrativo sopra
detto — anche se non vedrei obiezioni insormontabili a che le Regioni stabilissero proprie, piu severe,
sanzioni amministrative, mentre deve escludersi che dette disposizioni regionali possano in qualsivoglia
modo incidere sul regime sanzionatorio penale.

Ancora, mentre nel passaggio parlamentare ¢ stato eliminato il riferimento alla salvezza di piu restrittive
disposizioni previste dalla disciplina regionale, ¢ invece rimasto il riferimento alla salvezza delle
prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali™: cid significa che gli strumenti urbanistici comunali
possono derogare efficacemente — sia in ampliamento sia in restrizione — alla disciplina dell’art. 6 del T.U.
Edilizia?

legislazione regionale, Rampulla-Semeraro, citt., che peraltro nutrono perplessita sulla conformita della norma all’art. 117, comma 3,
Costituzione: si veda anche piu avanti

% Si veda sopra la nota n. 18

" Fermo comunque che, nella ipotesi — che appare per vero assai remota — che detto diverso titolo “regionale” fosse “addirittura” il
permesso di costruire non sarebbe comunque applicabile la disciplina penale dell’art. 44, T.U. Edilizia: Reynaud, cit., 52

"' In www.giustizia-amministrativa.it

2 Della Ratta-Dell'Oste-Finizio, citt.

3 Si veda Inzaghi, Piccoli lavori ..., cit.; Della Ratta-Dell'Oste-Finizio, citt.

™ Anche se, immagino, con i limiti rappresentati dagli artt. 10, e credo anche 22, T.U. Edilizia

> Rammento che nella versione originaria dell’art. 6 del T.U. Edilizia erano fatte salve le ... diverse disposizioni previste dalla
disciplina regionale e dagli strumenti urbanistici ...



Al proposito, in dottrina parrebbe prevalere autorevolmente la risposta affermativa’, ma per la verita non
vedrei affatto spregevole 1’opposto orientamento: la risposta affermativa, infatti, recherebbe con sé la
conseguenza che a disposizioni (ovviamente: non legislative), comunali sarebbe consentito fare cio che, in
ipotesi, parrebbe non essere consentito a quelle, legislative, regionali: anche in questo caso, peraltro, come
sopra, poiché le eventuali prescrizioni degli strumenti urbanistici non potrebbero involgere comunque
I’ambito di applicazione della legge penale, le conseguenze biecamente pratiche dello scegliere una linea
piuttosto che I’altra parrebbero non “drammatiche”.

Mi pare peraltro ancora attuale la sagace osservazione’” per cui la riserva a favore delle prescrizioni degli
strumenti urbanistici comunali configurerebbe ... una sorta di riserva in bianco che contraddice
espressamente il disposto del c. 3 dell’art. 117 Cost. in quanto non prevede a quali principi fondamentali
debbano attenersi nel disciplinare la specifica tematica ... le prescrizioni ...”* comunali medesime.

Altra questione cui accennare ¢ poi quella relativa alla tassativita, o non, della elencazione dell’art. 6: ¢
possibile, insomma, che anche altri interventi, oltre a quelli indicati dall’art. 6, cit., siano realizzabili,
legittimamente, senza necessita di alcun titolo abilitativo™?

Premesso che espressamente libere®, per espressa disposizione di legge, ancorché non previste dall’art. 6,
cit., sono la installazione di depositi di GPL di capacita complessiva non superiore a 13 mc, e® gli interventi
di incremento dell’efficienza energetica che prevedano I’installazione di singoli generatori eolici con
altezza complessiva non superiore a 1,5 metri e diametro non superiore a 1 metro, qualora la superficie
dell’impianto non sia superiore a quella del tetto stesso (art. 11, comma 3, d.Igs. n. 115/2008) — e percio
immagino che qualcuno potrebbe dire che la risposta affermativa al quesito testé postoci € gia rinvenibile per
tabulas, detto cio la questione, come ovvio, origina proprio dalla espressa previsione, in un T.U. che — a
prescindere dalla disputa circa il suo carattere meramente compilativo ovvero anche innovativo — ha la
pretesa di ricondurre quanto meno ad “unita di luogo” la disciplina in materia edilizia, la questione, dicevo,
origina proprio dalla espressa previsione di una norma specificamente titolata Attivita edilizia libera, a fronte
di una norma di “chiusura” quale quella del comma 1 dell’art. 22, stesso T.U., che stabilisce che Sono
realizzabili mediante denuncia di inizio attivita gli interventi non riconducibili all'elenco di cui all'articolo
10® e all'articolo 6, che siano conformi alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e
della disciplina urbanistico-edilizia vigente.

Per capirci: la lettura piu immediata del comma 1 dell’art. 22, cit., dovrebbe condurre inevitabilmente a
qualificare come tassativa la elencazione dell’art. 6, cit., con la conseguenza che ogni altro intervento che
non rientrasse tra quelli dell’art. 10, cit., dovrebbe essere, “a prescindere”, soggetto a d.i.a. c.d. ordinaria.
Pare peraltro assodato che cosi in effetti non sia, perché® si ritiene da sempre pressoché pacificamente® che
esistano interventi (ovviamente non rientranti tra quelli previsti dall’art. 10, cit.) che, pur non espressamente
elencati dall’art. 6, cit., sono tuttavia realizzabili, secondo la legge dello Stato, senza necessita di titolo
abilitativo.

Le fattispecie che piu di frequente ricorrono, in giurisprudenza ed in dottrina, sono (senza alcuna pretesa di
esaustivita) quelle relative alle opere precarie, alle serre, alle recinzioni ed alle modificazioni di destinazione
d’uso senza opere (c.d. funzionali)®’: vediamole allora, seppure succintamente, un po’ piu nel dettaglio.

76 Botteon, Attivita edilizie "libere” ..., cit.; Della Ratta-Dell'Oste-Finizio

77 Formulata con riferimento al testo originario dell’articolo 6, T.U. Edilizia

78 Rampulla-Semeraro, citt.

7 In realts, & stato sagacemente rilevato che la questione in effetti non riguarda la possibilita — da escludere —di interpretazione
estensiva della elencazione dell’art 6, quanto la, diversa, problematica della ... identificabilita di attivita ‘non costruttive’, da
ritenersi pertanto tipo logicamente escluse da ogni controllo di tipo edilizio ...: Boscolo, cit. E, sulla stessa linea, si fa riferimento
alla possibile ... configurabilita di attivita che comportino effetti sulla morfologia del territorio ma al contempo non costituiscano,
per il loro concreto atteggiarsi, interventi edilizi per come qualificati dall’art. 3 T.U. Edilizia ...:De Gioia, cit., 211

80 Prevista esplicitamente I’art. 17, d.Igs. n. 128/2006, con un rinvio omnibus — con le ovvie conseguenze del caso —all’art. 6, T.U.
Edilizia

81 Fatto salvo quanto previsto dall’art. 26, comma 1, legge n. 10/1991, e salvi i casi di cui all’art. 3, comma 3, lettera a), d.Igs. n.
192/2005

82 Queste disposizioni si applicano fino all’emanazione di apposita normativa regionale (art. 11, cit., comma 4), ma in ogni caso non
si puo derogare alle prescrizioni in materia di sicurezza stradale ed antisismica (art. 11, cit., comma 5), rimanendo altres’ salva la
legislazione vincolistica

8 Che riguarda gli interventi soggetti a permesso di costruire o a c.d. super-d.i.a.

8 Sj veda al proposito Boscolo, cit.; De Goia, cit., 210 ss.

% Qltre agli interventi espressamente liberi “extra T.U.” piu sopra indicati

% Per tutti, Ramacci, cit., 23

% De Gioia, cit., 219 ss.
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Quanto alle opere precarie®, si & gia detto sopra.

Con riferimento alle serre, la questione pare ora in buona parte — ma non del tutto — sostanzialmente superata
dalla nuovissima formulazione dell’art. 6, in forza della quale dovrebbero comunque rimanere soggette al
regime sostanziale del permesso di costruire le serre® di carattere permanente destinate a fare fronte ad
esigenze continuative, stabilmente fissate al suolo, e che comunque alterano in modo duraturo
l'assetto urbanistico™, senza che rilevi la possibilita che tale impianto possa essere asportato o spostato®': si
veda sopra.

Quanto alle recinzioni, in effetti non sono sicurissimo che, come pure si afferma autorevolmente, sia cosi
pacifico in giurisprudenza 1’orientamento che vede sottratte a qualsivoglia titolo abilitativo le recinzioni del
terreno, ancorché si tratti di manufatti in legno o in rete metallica® ** **: per quanto mi riguarda (rimanendo
ovvio che se le recinzioni vengano realizzate contestualmente alla costruzione di un edificio, ne seguiranno il
regime”, e rammentando che in caso di realizzazione a prescindere dalla costruzione di edificio andra
comunque valutato se la recinzione, in _concreto, sia davvero un intervento a sé stante, nel rispetto del
fondamentale principio di valutazione complessiva dell’intervento edilizio®) dovranno essere considerate
diverse ipotesi: a) se siano effettivamente a servizio di un edificio preesistente, andra verificato in
concreto se possano essere qualificate come pertinenza, e, se si, potranno essere assoggettate a d.i.a.;
b) se prescindano dall’esistenza di un fabbricato, sara necessario verificare, in concreto, quali siano le
caratteristiche costruttive ed i materiali usati®’, o — cid che conduce sostanzialmente alle stesse conclusioni —
quali siano la natura e le dimensioni delle opere e la loro destinazione e funzione®™ In  generale,
comunque, si dovrebbe applicare il regime della d.i.a. se larecinzione si limiti a dare concreta
attuazione al diritto del proprietario di chiudere il fondo™ e delimitarlo, senza significativo impatto sul
territorio; se, invece, tali opere trascendono da dette funzioni dovrebbe ritenersi applicabile il regime
sostanziale del permesso di costruire se comportino effettivamente un’apprezzabile trasformazione
urbanistica ed edilizia del territorio'® ''.

8 Gia considerate libere in giurisprudenza — naturalmente nel regime anteriore al nuovo, e nuovissimo, art. 6, T.U. Edilizia — da
Cass.pen., sez. III, n. 19075/2009, in www.lexambiente.it; TAR Abruzzo, Pescara, n. 167/2007, in www.giuustizia-amministrativa.it;
contra perd TAR Campania, Napoli, sez. II, n. 4217/2007, ibi

% Quelle che, ovviamente, non abbiano, in concreto, le caratteristiche delle opere precarie o delle pertinenze

% Cass.pen., sez. III, n. 23724/2009, cit.

%! Cass.pen., sez. I, n. 42738/2008, cit.

2 Cosi De Gioia, cit., 220, con riferimento a TAR Veneto, Venezia, sez. 11, n. 533/2006, che in effetti afferma la non necessita di
alcuna concessione o autorizzazione edilizia — nulla dicendo sulla eventuale necessita di d.i.a. — con riferimento alla illegittimita
dell’ordine di demolizione della recinzione stessa. In effetti, ¢ stato anche rilevato, ad esempio, che ... successivamente alla entrata
in vigore del testo unico dell'edilizia ... la giurisprudenza amministrativa ha ritenuto che la realizzazione di una recinzione, se non é
effettuata in muratura ma con paletti e reti metalliche, non richiede il rilascio di un permesso di costruire, ma e assoggettata al
regime di cui all'art. 22 del d.p.r. 380: TAR. Campania, Napoli, sez. III, n. 8328/2006, in www.giustizia-amministrativa.it, e,
sostanzialmente in termini, TAR. Campania, Napoli, sez. IV, n. 508/2007 e, piu di recente, TAR Lazio, Latina, sez. I, n. 390/2009 —
che ha rilevato che le recinzioni, di dimensioni limitate, non rientrano nell’elenco delle attivita libere ma nemmeno tra gli interventi
soggetti a permesso di costruire, entrambe ibi. Rammento altresi che, prima del T.U. Edilizia, le recinzioni erano soggette a d.i.a. ai
sensi dell’art. 4, d.1. n. 398/1993 — convertito con modificazioni in legge n. 493/1993, e, in séguito, dall’art. 1, comma 6, legge n.
443/2001, che richiamava espressamente proprio gli interventi minori dell’art. 4, cit.

% A meno che, naturalmente, non abbiano, in concreto, natura di opere precarie: tra le tante, TAR Campania, Napoli, sez. IV, n.
11362/2010, in www.giustizia-amministrativa.it, o comunque di opere di assoluta irrilevanza urbanistica e di nessun impatto sul bene
giuridico tutelato

% A proposito poi della costante affermazione della non necessita di permesso di costruire per ... la mera recinzione con rete
metallica sorretta da paletti di ferro o di legno senza muretto di sostegno, in quanto entro tali limiti la recinzione rientra solo tra le
manifestazioni del diritto di proprieta, che comprende lo "ius excludendi alios” o comunque la delimitazione e ['assetto delle singole
proprieta ... (si veda, per tutte, TAR Lazio, Roma, sez. II-ter, n. 5968/2007, in www.giustizia-amministrativa.it), rammento che si ¢
anche deciso che ... la facolta di recingere il fondo ex art. 841 c.c. é pur sempre legittimamente sacrificabile (ad esempio
individuando particolari modalita costruttive da adottare e disponendo l'uso di specifici materiali) da parte del PRG in funzione di
superiori interessi pubblici, sempre che cio avvenga mediante una congrua motivazione e nel rispetto del principio generale di
buona amministrazione, sancito dall'art. 97 della Carta costituzionale, e dei canoni di logicita, equita, imparzialita ed economicita,
nonché delle norme di diritto positivo di carattere inderogabile ...: TAR Lombardia, Brescia, sez. I, n. 2143/2010, ibi

% Cass.pen., sez. III, n. 37578/2008, in www.lexambiente.it; Ramacci, cit., 111

% Cass.pen., sez. III, n. 34876/2009, in www.lexambiente.it

7 Cass.pen., sez. I, n. 37578/2008, cit.

% TAR Campania, Napoli, sez. IV, n. 11362/2010,cit.

% Cons. Stato, sez. V, n. 6293/2003, in WWww.giustizia-amministrativa.it

100 Cass.pen., sez. II1, n. 20131/2009, in www.lexambiente.it; TAR Campania, Napoli, sez. [V, n. 11362/2010, cit.

19T Rimangono salve, naturalmente, le prescrizioni relative agli immobili vincolati, rammentando che si deve distinguere 1’aspetto



Quanto alla modificazione di destinazione d’uso senza opere (c.d. funzionale), rammentato che la
modificazione d’uso ¢ giuridicamente rilevante soltanto se determina un “salto di categoria“ dell’immobile
da una all’altra delle macrocategorie funzionali individuate dalla giurisprudenza: a) residenziale; b)
produttivo;  ¢) commerciale, direzionale, turistico'”, € noto che I’art. 10, comma 2, T.U. Edilizia,
stabilisce che: Le regioni stabiliscono con legge quali mutamenti, connessi o non connessi a trasformazioni
fisiche, dell’uso di immobili o di loro parti, sono subordinate a permesso di costruire o a denuncia di nuova
attivita.

In merito, soltanto in sintesi'®®, mi pare allora possibile distinguere diverse ipotesi:

a) Legge regionale emanata

Premesso che la legislazione regionale non pud, nemmeno indirettamente, incidere sulla applicazione della
legge penale e che le previsioni regionali devono tenere comunque conto delle disposizioni di principio
poste dallo Stato'™, e considerato altresi che si & deciso che per gli immobili compresi nelle “zone A” &
soggetto al regime del permesso di costruire anche il mero mutamento di destinazione d’uso senza opere'®,
propongo questa soluzione: se 1’intervento determini il “salto” da una categoria urbanisticamente autonoma
(macrocategoria) all’altra, si deve verificare se cio sia consentito o non dalla pianificazione urbanistica: se si,
si potrebbe applicare la disposizione della legge regionale, con eventuale conguaglio degli oneri; se no
(destinazione d’uso incompatibile con la pianificazione urbanistica), credo che I’attivita non potrebbe mai
ritenersi lecita (a prescindere da quanto disponga, o non disponga, la legge regionale), e poiché la disciplina
sanzionatoria penale, con il T.U. Edilizia, ¢ legata non piu alla tipologia del titolo abilitativo, ma alla
consistenza concreta dell’intervento'®, si dovrebbe avere comunque (almeno) violazione dell’art. 44, lettera
a), T.U. Edilizia'”, e credo che il dirigente comunale responsabile potrebbe comungue provvedere ai sensi
dell’art. 27, T.U. cit., ordinando, (ovviamente) non la demolizione ma il ripristino dello stato dei luoghi'®. In
ogni caso, il regime sostanziale dovrebbe essere quello del permesso di costruire in caso di mutamenti di
destinazione d’uso senza opere che comportino variazione, ammessa, degli standards urbanistici'®.

b) Legge regionale non emanata

Sebbene sia ancora oggi piu che autorevolmente sostenuto'° che in mancanza di legislazione regionale il
mutamento di destinazione d’uso senza opere sia da ritenere “libero”, rimango confortato nella posizione,
contraria, che ho sempre sostenuto'" dalla lettura di Cons. Stato, sez. IV, n. 2561/2008'", che rileva come la
norma statale di riferimento (art. 10, comma 2, T.U. Edilizia, gia art. 25, ultimo comma, legge n. 47/1985)
attribuisce in effetti ... una notevole rilevanza sul piano urbanistico ai cambiamenti che possono apportarsi
alla utilizzazione degli immobili ... e che ... la finalita della disciplina che deve essere dettata con legge
regionale puo individuarsi principalmente nella esigenza di individuazione delle differenti ipotesi di
mutamenti di destinazione degli immobili, al fine precipuo di stabilire quali provvedimenti debbano essere
richiesti nei singoli casi; ove manchi tale disciplina, quindi, non sarebbe logico sostenere, invece, che il
cambiamento di destinazione costituisca una attivita del tutto “libera” e priva di vincoli di qualsiasi
genere, essendo evidente che una simile lacuna legislativa non puo comportare la vanificazione di ogni
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urbanistico-edilizio da quello della tutela paesistica (Cons. Stato, sez. V, n. 5515/2007, in www.giustizia-amministrativa.it), essendosi
¢ deciso che ¢ necessaria I’autorizzazione paesaggistica per un muro di recinzione trattandosi di intervento idoneo ad incidere sulla
configurazione del paesaggio (Cass.pen., sez. III, n. 15929/2006, in www.lexambiente.it) o una recinzione con traverse di legno e rete
metallica di oltre 100 ml all’interno di un bosco (Cass.pen., sez. III, n. 39355/2006, in www.ambientediritto.it), ma anche che il
diritto del proprietario di recingere il proprio fondo non puo essere impedito dall'esistenza di una previsione vincolistica (nella
specie: verde pubblico) (TAR Puglia, Bari, sez. III, n. 572/2006, in www.giustizia-amministrativa.it; contra, TAR Lazio, Roma, sez.
IV, n. 508/2007, ibi). Si veda anche il mio Prontuario ..., cit., 197

192 Cass.pen., sez. III, n.  31135/2008, in www.lexambiente.it; Cons. Stato, sez. IV, n. 45/2010, in www.giustizia-amministrativa.it

19 per approfondimenti e richiami di dottrina e giurisprudenza, si potra vedere la mia relazione dal titolo Mutamento di destinazione
d’uso e legislazione regionale: per una soluzione in prospettiva sostanzialistica della questione, presentata alla 11l edizione del
Forum Nazionale di Polizia Locale, Convegno Nazionale e Mostra delle Tecnologie e dei Prodotti, tenutosi ad Abano Terme il 30/31
marzo 2006

104 Cass.pen, sez. I, n. 40018/2008, ibi; contra, perd, specificamente in materia di mutamento di destinazione d’uso: Cass.pen.,
sez. I, n. 21923/2008, ibi: : il consiglio & percid quello di chiedere istruzioni alla Procura della Repubblica di riferimento.

15 TAR Lazio, Roma, sez. I-quater, n, 5534/2007, in www.giustizia-amministrativa.it

19 Cass.pen., sez. III, n. 21923/2008, in www.lexambiente. it

19 Ma credo che per vero non sussistano ostacoli insormontabili alla configurazione della lettera b) dello stesso articolo

1% TAR Abruzzo, Pescara, n. 667/2007, in www.giustizia-amministrativa.it

"% TAR Calabria, Catanzaro, sez. II, n. 1130/2008, ibi

1198 veda per tutti: Mengoli, G.C., Manuale di diritto urbanistico, Giuffré, 2009, 941

"' Si veda, per approfondimenti, la mia relazione Mutamento di destinazione d’uso ..., cit.

"2 In www. giustizia-amministrativa.it, con evidenziazioni grafiche mie — n.d.r.



previsione urbanistica che disciplini ’uso del territorio nel singolo comune. .... rimango convinto,
insomma, che il fatto che — per qualunque motivo — una Regione non abbia espressamente legiferato in
materia non rechi affatto come conseguenza inevitabile che i mutamenti di destinazione d’uso senza opere
siano, sempre € comunque, liberi'”’, e che percid essi debbano andare comunque valutati, € sanzionati, in
ragione della loro effettiva incidenza sul territorio e sul carico urbanistico. Quanto alla disciplina delle
modificazioni, con o senza opere, mi permetto di rinviare a quanto detto appena qui sopra alla lettera a), ma
non nascondo che la complessiva non esemplare chiarezza, legislativa e giurisprudenziale, che caratterizza
ancora oggi la materia consiglia di richiedere istruzioni alla Procura della Repubblica di riferimento, per
sapersi regolare nel caso di mutamento senza opere che, perd, comporti un aggravio del carico urbanistico,
rimanendo salva naturalmente, in ogni caso, la disciplina vincolistica.

Detto cio, qualche considerazione conclusiva, ribadendo ad nauseam che quando diro vale soltanto se
I’intervento in concreto (e non sulla carta''®) sia davvero uno di quelli elencati dal “nuovissimo” art. 6, cit.:

- la sottrazione degli interventi sopra visti alla d.i.a. (ove naturalmente vi fossero assoggettati nel
regime del previgente art. 6, T.U. Edilizia) comporta inevitabilmente anche la loro sottrazione
all’obbligo di presentazione del d.u.r.c.'” (cosi la relazione del Servizio Studi della Camera, cit.);

- per gli interventi “liberi” non ¢& previsto il collaudo a fine lavori''s;

- larelazione del Servizio Studi della Camera, cit. segnala che tra le altre normative di settore aventi
incidenza sulla disciplina dell'attivita edilizia che debbono comunque essere rispettate (ai sensi del
comma 1 del novellato art. 6, cit.) non & espressamente citata ... quella relativa alla sicurezza degli
impianti contenuta ... negli artt. 107 - 121 del T.U. dell’edilizia: in effetti, peraltro, tali disposizioni
risultano gia abrogate, dall’art. 3, comma 1, d.I. n. 300/2006'"" a decorrere dalla data di entrata in
vigore del d.m. n. 37/2008'"* (regolamento, recante riordino delle disposizioni in materia di attivita di
installazione degli impianti all'interno degli edifici, in attuazione dell’art. 11-quaterdecies, comma
13, d.1. n. 203/2005'"°): sarebbe naturalmente possibile ragionare analogicamente con riferimento alla
nozione, generica, di norme di sicurezza, ¢ ritenere comprese nel suddetto obbligo di rispetto anche
le disposizioni del nuovo regolamento — ed anzi ¢ la posizione che mi sento di sostenere — ma
I’impatto sul versante sanzionatorio consiglia cautela;

- la sottrazione degli interventi sopra visti alla d.i.a. comporta inevitabilmente la loro sottrazione
anche all’obbligo della certificazione del tecnico (cosi la relazione del Servizio Studi della Camera,
cit.) (tranne naturalmente, ora, dopo la conversione in legge del d.l. n. 40 cit.,, per quelli di
manutenzione straordinaria c.d. “ristretta” del comma 2, lettera a) del “nuovissimo” art. 6, sopra
illustrati), certificazione che rappresenta il “cuore” della procedura per d.i.a. in edilizia: al proposito,
se & certo vero che quale che sia la configurazione iniziale (per dir cosi: cartacea) dell’intervento
sottoposta (con la comunicazione di inizio lavori, con la d.i.a. (anche in forma di c.d. super-d.i.a., ma
anche con la richiesta di permesso di costruire) da parte dell’interessato all' Amministrazione, cio che
alla fine conta, anche ai fini sanzionatori, & cid che in concreto viene realizzato in cantiere — che
potrebbe essere anche tutt’altro da quanto prefigurato inizialmente alla Amministrazione, debbo dire
che il venire meno della assunzione di responsabilita — anche penali e disciplinari — (anche) da parte
del tecnico abilitato potrebbe presentare qualche rischio, se non altro in punto di minore efficacia
deterrente, anche se ¢ certo vero che i riflessi concreti di tale preoccupazioni paiono attenuati dalla
procedura “certificata” ora introdotta per gli manutenzione straordinaria c.d. “ristretta” di cui si ¢
detto sopra;

- quanto al profilo sanzionatorio, rimanendo ovvio che “intervento libero” non significa affatto
“intervento sottratto a controllo”'* (se non altro perché il controllo serve appunto per verificare che,
in effetti ed in_concreto, quell’intervento ¢ davvero libero), mi parrebbe evidente che il regime

\

sanzionatorio debba continuare ad essere dettato non da come I’intervento ¢ “presentato”

'3 In giurisprudenza ha perd ritenuto che, in assenza di legge regionale, il cambio di destinazione d’uso sia soggetto a d.i.a.: TAR
Veneto, Venezia, sez. II, n. 81/2007, in www.giustizia-amministrativa.it

"4 Leggi: come descritto nella comunicazione di inizio lavori e/o, ove prevista, nella relazione tecnica (ma naturalmente cio vale
anche per gli interventi “liberi-liberi”, quelli del comma 1 del “nuovissimo” art. 6, T.U. Edilizia

!5 Documento unico di regolarita contributiva

¢ Palliggiano, Sull'attivita edilizia libera ..., cit.

7 Convertito con modificazioni in legge n. 17/2007

''$ Pubblicato sulla G.U.R.L n. 61 del 12 marzo 2008

!9 Convertito con modificazioni in legge n. 248/2005

120 §j veda anche De Gioia, cit., 207
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dall’interessato all’Amministrazione ma da cio che, in concreto, viene accertato essere stato eseguito
in cantiere (insomma, la liberalizzazione, anche sotto 1’aspetto sanzionatorio, opera soltanto ed
esclusivamente se, in fatto, viene davvero realizzato uno degli interventi previsti dall’art. 6, cit.):
soltanto in questo caso, percio, si applichera, in caso di mancata comunicazione dell'inizio dei lavori
ovvero la mancata trasmissione della relazione tecnica, (soltanto) la sanzione pecuniaria di 258
euro — ridotta di due terzi se la comunicazione é effettuata spontaneamente quando l'intervento é in
corso di esecuzione — prevista dal comma 7 (introdotto dalla legge di conversione) del nuovo art. 6
del T.U. Edilizia.
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