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Prefazione alla VIII edizione

Cambiano i governi, cambiano le leggi ma il problema resta sempre lo stesso: i
lunghi tempi d’istruttoria dei progetti. Pur essendo stati compiuti grandi passi in
avanti, cito ad esempio l’eliminazione delle commissioni edilizie comunali, il
risultato ottenuto è stato davvero minimo. Tra le richieste partite dalle associa-
zioni di categoria (A.N.C.E., Ordini professionali, etc.) c’è innanzitutto lo snel-
limento delle procedure burocratiche relative alle concessioni edilizie oltre che
la rivisitazione delle previsioni dei piani regolatori generali, cosa questa indi-
spensabile, considerato che occorre ormai necessariamente puntare sulla rige-
nerazione urbana sostenibile delle periferie e delle frazioni urbane degradate e
sulla riqualificazione ambientale ed energetica del patrimonio edilizio privato e
pubblico.
Le istituzioni, le associazioni di categoria ed i liberi professionisti sono d’ac-
cordo nell’esigenza di rilanciare l’edilizia come strumento di sviluppo economi-
co del territorio a condizione che non venga più riproposta, una volta e per tutte,
la cultura della cementificazione indiscriminata e che si punti alla sostituzione
edilizia ed alla riqualificazione ambientale ed energetica del patrimonio edilizio
esistente. Per questo motivo il compito primario dei nostri politici è quello di
semplificare il quadro normativo, di ridurre la burocrazia, di migliorare l’orga-
nizzazione degli uffici ed, in ultimo, di rendere più efficaci le sanzioni.
La burocrazia è uno dei principali imputati del mancato sviluppo della nostra
Regione ed, inoltre, la causa prima del rallentamento dei procedimenti. La buro-
crazia rappresenta una sorta di collo di bottiglia, per superare il quale occorre,
a mio parere, la necessità di un maggiore coordinamento fra tecnici della pub-
blica amministrazione e tecnici esterni al fine di proporre un meccanismo che
possa comportare anche una progettazione concertata e l’abbattimento dei
tempi d’istruttoria in corso d’opera.
Il miglioramento dell’efficienza dell’amministrazione è quindi il vero obiettivo
da raggiungere tenendo in debito conto che il concetto di semplificazione deve
essere acquisito culturalmente, poiché il vero problema non è la legislazione,
come ben dimostrano i massicci (anche se caotici e  a volte contraddittori) snel-
limenti che non hanno mai sortito gli effetti desiderati. 
A mio avviso lo snellimento e la semplificazione sono, infatti, un problema cul-
turale, con riferimento sia al tecnico dell’amministrazione quanto al tecnico
libero professionista. Infatti a nulla è servito che da oltre venti anni la normati-
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va in materia venga sistematicamente sconvolta e non sembri trovare pace. Le
pubbliche Amministrazioni purtroppo continuano a minimizzare un fenomeno di
malcostume, come la partecipazione occulta dei funzionari pubblici nei procedi-
menti dei privati che hanno il compito di controllare; addirittura qualcuno ha
proposto la normalizzazione di questi comportamenti negativi attraverso l’inca-
rico congiunto tra il tecnico istruttore della pubblica amministrazione ed il libe-
ro professionista che, insieme, dovrebbero procedere alla redazione del proget-
to, con buona pace dei principi di tutela degli interessi collettivi. Invece io, come
già predico da molto tempo, ritengo più etica, decorosa ed efficiente la via della
responsabilizzazione del progettista, con l’assunzione delle funzioni e delle
responsabilità in capo al funzionario pubblico, mantenendo in capo all’ammini-
strazione solo la competenza di vigilare sulla legittimità dei procedimenti.
Tale obiettivo può essere conseguito responsabilizzando il tecnico privato e
potenziando i sistemi di controllo della P.A. e lasciando invariate le distinzioni
dei ruoli, che sono alla base del funzionamento democratico del procedimento.
Il primo passo per risolvere è quello dell’eliminazione della contrapposizione tra
tecnici della pubblica amministrazione e professionisti privati. Nella loro sostan-
ziale diversità le due funzioni, una di proposta e l’altra di verifica, devono avere
un solo obiettivo: quello dello sviluppo ordinato del territorio secondo regole
precostituite. Il fallimento delle relazioni tra le due parti che, insieme al manca-
to investimento da parte dell’amministrazione pubblica in tecnologia e negli sti-
moli, sono le cause principali del difficile decollo delle leggi di snellimento e
semplificazione delle procedure, ed hanno contribuito a formare una burocrazia
demotivata ed ampiamente discrezionale.
Le soluzioni quindi ci sono, basta impegnarsi e capire che il rilancio dell’edili-
zia, attraverso lo snellimento delle procedure, comporterebbe di sicuro dei
sostanziali benefici per l’economia della Regione e che puntare su riforme legi-
slative che abbiano ad oggetto la sostenibilità ambientale, permetterebbe inoltre
di ottenere sicuri benefici sia per la tutela della salute dei cittadini che per la sal-
vaguardia del territorio.

L’autore
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PARTE PRIMA

Le opere edilizie minori
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1.1. Le opere non soggette a concessione, autorizzazione o comunicazione
La L.R. n. 37/1985 ha istituito, recependo e modificando la normativa statale in
materia, diversi livelli di controllo sull’attività edilizia. Alcune opere sfuggono
adesso a ogni controllo da parte del Sindaco, essendo le stesse funzionali e neces-
sarie alla manutenzione degli edifici e alle normali operazioni nei fondi agricoli.
L’art. 6 della L.R. 10.08.1985, n. 37 codifica le suddette opere non soggette a
concessione, autorizzazione o comunicazione. Esse sono:

– la manutenzione ordinaria degli edifici di cui alla lettera “a” dell’art. 20 della
L.R. 27.12.1978, n. 71;

– la recinzione di fondi rustici;
– le strade poderali;
– le opere di giardinaggio;
– il risanamento e la sistemazione di suoli agricoli anche se occorrono strutture

murarie;
– la costruzione di serre;
– le cisterne e opere connesse interrate;
– le opere di smaltimento delle acque piovane e le opere di presa e distribuzio-

ne di acque di irrigazione da effettuarsi in zone agricole.

Quindi le suddette opere possono essere realizzate senza l’ausilio di alcuna auto-
rizzazione da parte del Sindaco, e prevalgono sugli strumenti urbanistici e sui rego-
lamenti edilizi vigenti (ultimo capoverso dell’art. 6 citato). Il legislatore regionale
ha quindi elencato una serie di opere edilizie che possono essere realizzate diretta-
mente senza alcun intervento o decisione preventiva da parte del Comune.
Entrando più nello specifico delle varie opere è opportuno fare comunque alcu-
ne precisazioni. La manutenzione ordinaria comprende una serie di opere tra le
quali il rinnovamento delle finiture, sia esse esterne che interne agli edifici, e
l’integrazione e manutenzione degli impianti tecnologici esistenti. Le finiture
esterne degli edifici da rinnovare devono essere riproposte con analoghi materiali
e nel rispetto delle originarie tinte, altrimenti la variazione delle caratteristiche
originarie comporta comporta una diversa prassi finalizzata al rilascio della auto-
rizzazione ovvero, nel caso di interventi massicci, della concessione edilizia (1),
rientrando tale casistica di opere nella fattispecie degli interventi di manutenzio-

1. Gli interventi di ordinaria manutenzione
e le opere interne

(1) Questo nel caso in cui discende da prescrizioni dettate dal regolamento edilizio.
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ne straordinaria o di ristrutturazione edilizia (2) e ciò in quanto si viene a variare
l’aspetto formale dell’edificio. Nel concetto di manutenzione ordinaria rientra
anche:

• Il rifacimento delle pavimentazioni, degli intonaci, dei rivestimenti delle
pareti dei servizi, nonché la sostituzione dei sanitari, delle porte interne, ecc. 

• L’integrazione degli impianti tecnologici, inteso quale potenziamento (ad
esempio il potenziamento della caldaia), nonché come adeguamento alle
norme C.E.I. e U.N.I. (legge n. 46/1990).

• L’installazione di impianti solari e di pompe di calore destinati unicamente
alla produzione di aria e acqua calda per edifici esistenti e negli spazi liberi
privati annessi (3). Qualora i macchinari esterni di tali impianti venissero col-
locati nei fronti prospicienti pubbliche vie o piazze è facoltà dell’Am-
ministrazione imporre l’autorizzazione edilizia per la realizzazione di siffatte
opere al fine di salvaguardare il pubblico decoro. In tal caso la mancata pre-
sentazione della richiesta di autorizzazione comporta l’irrogazione della san-
zione pecuniaria prevista dall’art. 10 della legge 47/85.

La Cassazione penale, con la sentenza n. 9047/1148 del 18.05.-29.10.1983, sez.
IV, ha così definito le opere in questione: “Gli interventi di manutenzione ordi-
naria sono di modesta entità e hanno per oggetto le finiture degli edifici; per
quanto poi attiene ai servizi, rientrano tra gli interventi di manutenzione ordina-
ria quelli rivolti a mantenere in efficienza e integrare gli impianti tecnologici esi-
stenti, cioè a un limitato rinnovamento degli stessi”.
Ricapitolando per “manutenzione ordinaria” s’intende qualsiasi intervento che
riguardi le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture delle
costruzioni e quelle necessarie a integrare o mantenere in efficienza gli impianti
tecnologici esistenti. In particolare sono interventi di manutenzione ordinaria
quelli relativi a opere di finitura e impiantistica quali:

a) coloritura e/o ogni ulteriore trattamento superficiale delle pareti, degli infissi,
dei rivestimenti e delle pavimentazioni interne;

b) riparazione, sostituzione e rifacimento degli intonaci, delle pavimentazioni, dei
rivestimenti delle pareti, dei controsoffitti non portanti, degli infissi interni;

c) bonifica delle murature, dei vespai di fondazione, delle pavimentazioni inter-
ne, comprensiva di ogni opera di impermeabilizzazione tesa alla creazione di
idonee condizioni igieniche negli ambienti;

d) coloritura delle superfici delle pareti esterne e eventuali altri lavori relativi ai
materiali delle facciate, quali la ripresa degli intonaci e dei parametri vetusti,
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(2) La diversa valutazione dipende dall’entità e dalla mole delle opere da eseguire, nonché dall’importanza del-
l’edificio a cui sono rivolti i lavori.
(3) È considerata estensione dell’impianto idrico-sanitario già in opera e quindi non è soggetta ad autorizzazio-
ne specifica secondo l’art. 5 della legge 29.05.1982, n. 308 e per effetto anche della legge n. 10/1991.
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il restauro degli stucchi e delle parti in pietra o in arenaria, la stuccatura, even-
tuali riprese in muratura ecc., senza alterazione delle caratteristiche dei mate-
riali e dei colori originari;

e) risanamento, sostituzione e rifacimento anche totale degli intonaci e dei parame-
tri esterni, compresa ogni lavorazione particolare (opera in pietra, in arenaria,
ecc.), senza alterazione delle caratteristiche dei materiali e dei colori originari;

f) coloritura, sostituzione parziale o totale degli infissi esterni e delle parti
metalliche quali inferriate della recinzione, parapetti dei balconi, ecc., mante-
nendo inalterate le caratteristiche originarie e i colori;

g) sostituzione e posa in opera di tegole lesionate o mancanti, sostituzione di
parti deteriorate dei sistemi di smaltimento delle acque piovane, riparazione o
rinnovo dell’impermeabilizzazione delle coperture;

h) rifacimento del manto di copertura dei tetti, compresa la piccola orditura e/o
il tavolato, senza intervenire nelle parti strutturali portanti quali le travi mae-
stre e le capriate, e dei sistemi di raccolta e smaltimento delle acque piovane,
nel rispetto delle caratteristiche dei materiali originali;

i) rifacimento delle pavimentazioni dei terrazzi di copertura (praticabili e non),
compresa ogni opera di impermeabilizzazione, nonché la realizzazione dei
massetti di pendenza per il deflusso delle acque piovane;

l) riparazione e/o integrazione di ogni opera relativa agli impianti idrici, di
riscaldamento, di climatizzazione, di smaltimento dei rifiuti liquidi, di distri-
buzione del gas, elettrici, telefonici, di sollevamento verticale, ecc.;

m) rifacimento di impianti tecnologici esistenti a condizione che le nuove opere
non comportino modifiche alla sagoma delle costruzioni o dei prospetti pro-
spicienti pubbliche vie o piazze o aumento della superficie utile e che non
rechino pregiudizio alla staticità degli immobili, solo se di pertinenza di sin-
gole unità immobiliari. Nel caso in cui gli impianti siano di pertinenza di inte-
ri edifici, da realizzarsi per esempio nelle parti comuni di un condominio,
occorre richiedere l’autorizzazione edilizia ex art. 5 L.R. n. 37/1985.

Tutti gli interventi di manutenzione ordinaria non possono comunque comportare
modifiche e/o alterazioni agli elementi architettonici e decorativi degli immobili.
È bene rammentare che tutti gli interventi previsti dall’art. 6, a eccezione del-
l’ordinaria manutenzione degli edifici, riguardano le zone agricole; pertanto tali
interventi nelle zone agricole non possono costituire vere e proprie opere di urba-
nizzazione ovvero la costruzione di volumi edilizi residenziali, o per ricovero
animali o per depositi e magazzini. In particolare l’art. 6 consente, senza con-
cessione, autorizzazione, nè comunicazione, di realizzare le seguenti opere:

• La «recinzione di fondi rustici» (mentre l’art. 5 della stessa L.R. 37/1985 con-
sente, previa autorizzazione, la «costruzione di recinzioni con esclusione di
quelle dei fondi rustici di cui all’art. 6»). Il campo di applicazione della
norma non riguarda necessariamente le zone destinate a «verde agricolo»
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dagli strumenti urbanistici, bensì qualsiasi lotto di terreno utilizzato a colture
agricole. La norma trova applicazione anche nelle zone territoriali omogenee
C inedificate, mentre la recinzione di un appezzamento di terreno in zona ter-
ritoriale omogenea “E”, in gran parte edificato, ricade invece nell’ambito di
applicazione dell’art. 5, in quanto a tale appezzamento manca quella caratte-
ristica fisica costitutiva descritta dalla locuzione «fondi rustici». I muri di
recinzione devono comunque avere una limitata altezza (non più di tre metri)
e non devono porsi in contrasto con eventuali vincoli apposti sul territorio, in
base ai quali necessiterà acquisire i pareri previsti per legge (da parte delle
soprintendenze ai beni culturali e ambientali, delle Capitanerie di porto,
dell’ANAS, delle FF.SS., ecc.). Ai sensi dell’art. 13 della stessa legge n. 37/85,
«i muri di recinzione» da realizzarsi nelle zone sottoposte ai vincoli di cui alle
leggi nn. 1089 e 1497 del giugno del 1939 (oggi D.Lgs. 22.01.2004, n. 42
“Codice dei beni culturali e del paesaggio”) devono essere realizzati «in
muratura di pietrame a secco o con malta cementizia», o comunque «con
parametro esterno in pietrame».

• La «sistemazione dei suoli agricoli». Essa non deve comportare sbancamenti
e relative strutture murarie di notevoli dimensioni, tali da comportare altera-
zioni consistenti del paesaggio altrimenti dette opere devono essere oggetto di
autorizzazione e/o concessione edilizia.

• Le cisterne realizzate per irrigare i fondi agricoli. Esse non sono soggette ad
autorizzazione purché le stesse siano interrate e correttamente dimensionate in
relazione all’ampiezza del fondo stesso e alle esigenze dell’attività agricola.

• Le serre che, al fine di rientrare nella casistica del citato art. 6, devono neces-
sariamente insistere su aree destinate a usi agricoli, devono avere pertanto
finalità esclusivamente connaturate con l’utilizzazione agricola dei luoghi,
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TIPOLOGIA DELL’INTERVENTO RIFERIMENTO NORMATIVO

• Manutenzione ordinaria degli edifici (lett. “a” art. 20 L.R. 71/78) art. 6 L.R. 37/85
• Recinzione di fondi rustici art. 6 L.R. 37/85
• Strade poderali art. 6 L.R. 37/85
• Opere di giardinaggio art. 6 L.R. 37/85
• Risanamento e sistemazione dei suoli agricoli anche se occorrono

strutture murarie art. 6 L.R. 37/85
• Costruzione di serre art. 6 L.R. 37/85
• Cisterne e opere connesse interrate art. 6 L.R. 37/85
• Opere di smaltimento delle acque piovane art. 6 L.R. 37/85
• Opere di presa e distribuzione di acque di irrigazione da effettuarsi

in zone agricole art. 6 L.R. 37/85

N.B.: Tutte le opere elencate nella tabella, ad eccezione dell’ordinaria manutenzione degli edifici, sono riferibili
ai fondi agricoli.

TABELLA 1
Interventi non soggetti a comunicazione, autorizzazione o concessione edilizia
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devono avere le caratteristiche tecniche tipiche di queste costruzioni, ovvero-
sia facilmente amovibili e costituite quindi da strutture prefabbricate e avere
dimensioni tali da non caratterizzare negativamente il paesaggio per la pro-
pria eccessiva mole; in definitiva le serre devono essere opportunamente
dimensionate e devono essere di supporto o fare parte integrante del proces-
so di produzione e lavorazione dei prodotti agricoli.

1.2. Le opere interne

L’art. 9 della L.R. 10.08.1985, n. 37, che ha recepito, modificandolo, l’art. 26
della legge 28.02.1985, n. 47, stabilisce che le opere interne alle costruzioni sono
soggette alla sola presentazione da parte del proprietario e contestualmente all’i-
nizio dei lavori, di una relazione tecnica a firma di un professionista abilitato alla
progettazione nella quale venga asseverato il rispetto delle norme igienico-sani-
tarie e di sicurezza vigenti. La suddetta relazione va presentata all’ufficio tecni-
co del Comune o direttamente al protocollo o a mezzo raccomandata postale; in
tale ultimo caso fa fede la data di spedizione riportata nel timbro postale.
Per opere interne si intendono tutte quelle opere che non comportano modifiche
della sagoma della costruzione, dei prospetti, nè aumento delle superfici utili e
del numero delle unità immobiliari (4), non modifichino la destinazione d’uso
della costruzione e delle singole unità immobiliari, non rechino pregiudizio alla
statica dell’immobile.
Le opere interne possono riguardare le singole unità immobiliari o l’intera
costruzione. Per singola unità immobiliare deve intendersi ogni manufatto costi-
tuente catastalmente una unità immobiliare (residenziale e non).
Ai fini dell’applicazione dell’art. 9, l’eliminazione o lo spostamento (demolizio-
ne e ricostruzione) di pareti divisorie o parti di esse per ottenere una diversa
distribuzione degli spazi interni, non è da considerarsi aumento di superficie
utile.
Se l’edificio ricade all’interno di una zona di cui alla lettera “A” dell’art. 2 del D.M.
n. 1444/68 (5), occorre solo che vengano rispettate le originarie caratteristiche costrut-
tive (tipologiche, strutturali e funzionali) dell’immobile stesso; di conseguenza, non
è necessario premunirsi del nulla osta da parte della Soprintendenza ai BB.CC.AA.
per la realizzazione di opere interne negli edifici ricadenti nelle suddette zone.
Dalla procedura dell’art. 9 sono esclusi gli immobili soggetti ai vincoli di cui al

(4) L’aumento del numero delle unità immobiliari attraverso il frazionamento non è opera che rientra tra quelle
codificate dal citato art. 9 in quanto attraverso tale intervento aumenta il “peso urbanistico” nella zona, inteso
questo come maggiore presenza nella zona e nella costruzione di famiglie e altri utenti, con conseguenze più o
meno sensibili di carattere urbanistico.
(5) Le parti del territorio interessate da agglomerati urbani che rivestono carattere storico, artistico o di partico-
lare pregio ambientale o da porzioni di essi, comprese le aree circostanti, che possono considerarsi parte inte-
grante, per tali caratteristiche, degli agglomerati stessi.
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D.Lgs. 22.01.2004, n. 42 “Codice dei beni culturali e del paesaggio” (ex legge
nn. 1089 e 1497 del 1939), per cui occorrerà quindi premunirsi del nulla osta da
parte della Soprintendenza ai BB.CC.AA. prima di procedere alla comunicazio-
ne e alla contestuale realizzazione delle opere interne; se l’immobile è solo par-
zialmente vincolato, l’inapplicabilità della procedura di cui all’art. 9 riguarda
soltanto la parte vincolata.
Per quanto riguarda la prescrizione secondo la quale le opere interne non debbo-
no recare pregiudizio alla staticità dell’immobile, la stessa di fatto consente di
operare sulle strutture, con ciò giustificando la necessità dell’intervento del pro-
fessionista abilitato alla progettazione (6). Gli interventi sulle strutture debbono
pertanto essere tali da evitare ogni pregiudizio, sotto il profilo statico; pertanto
può rientrare nel concetto di “opere interne” l’apertura o lo spostamento di vani
porta interni nella muratura portante, la sostituzione di architravi di vani porta
interni, il consolidamento di un solaio interpiano, ecc. Questi piccoli interventi
“strutturali” possono ritenersi a tutti gli effetti opere interne purché gli stessi non
siano tali da costituire un insieme sistematico di opere, rapportabili ad un inter-
vento edilizio più complesso, che comporti la trasformazione di tutto o di parte
dell’immobile. Gli interventi di manutenzione straordinaria (ad esempio la sosti-
tuzione di una scala interna) possono considerarsi “opere interne” sempreché non
riguardino l’esterno dell’edificio, e naturalmente non riguardino aumenti in ter-
mini di superficie utile, modifiche della destinazione d’uso, ecc. Sono fatti salvi
gli eventuali nulla osta previsti dalla normativa per gli interventi strutturali, con-
siderato che l’intero territorio della Regione è classificato come zona sismica.
Su questo ultimo punto vi scontrerete sicuramente con funzionari confusi che non
ritengono classificabili tra le opere interne gli interventi strutturali; essi sbagliano
nel non ritenere applicabile l’art. 9 della L.R. n. 37/1985 in quanto, secondo tale
assunto di legge, le uniche limitazioni all’applicazione dei benefici previsti dal-
l’art. 9 riguardano l’aumento di unità immobiliari, della superficie utile, la varia-
zione della sagoma e dei prospetti nonché la variazione della destinazione d’uso.
Quindi gli interventi strutturali “interni”, specie se accompagnati dal nulla osta del
Genio Civile, sono eseguibili previa presentazione della relazione tecnica. Gli
interventi di manutenzione straordinaria che comportino la realizzazione di opere
all’esterno dell’edificio sono soggette ad autorizzazione e/o concessione edilizia
(modifica della sagoma e/o dei fronti prospicienti pubbliche vie o piazze).
È altresì da considerarsi opera interna l’accorpamento di una o più unità immo-
biliari contigue o l’ampliamento di una unità per effetto dell’accorpamento di
uno o più vani appartenenti all’unità limitrofa, poiché di fatto si ottiene una dimi-
nuzione del numero delle stesse unità immobiliari ovvero semplice variazione
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(6) Ingegnere, architetto, geometra o perito edile, questi ultimi limitatamente alle rispettive competenze profes-
sionali.
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delle loro consistenze; al contrario dei frazionamenti, per mezzo di tali operazio-
ni non subisce variazioni il “peso urbanistico” nell’edificio oggetto degli inter-
venti e nella zona in cui lo stesso è ubicato.
Anche la realizzazione exnovo di servizi igienici rientra nella casistica delle
opere previste dall’art. 9. A tal proposito si può affermare con certezza che la rea-
lizzazione ex-novo di servizi igienici rientra nella fattispecie delle “opere inter-
ne” solo quando non vengano alterati i fronti e la sagoma dell’edificio, e anche
nel caso in cui venga altresì prevista la realizzazione exnovo dell’impianto idri-
co e di quello di scarico; l’insieme delle opere (realizzazione w.c. con impianti)
è riconducibile ad un intervento di manutenzione straordinaria all’interno dell’e-
dificio e, allorquando lo stesso non comporti modifiche esterne, è assoggettabile
alla sola presentazione della relazione asseverata contestualmente all’inizio dei
lavori (come già detto il rilascio dell’autorizzazione, previo parere dell’ufficio
tecnico e del Dirigente del Servizio di Igiene Pubblica dell’A.S.L. – ex Ufficiale
sanitario – è sempre dovuto quando gli interventi di straordinaria manutenzione
riguardano le parti esterne dell’edificio).
Da quanto sopra evidenziato appare chiaro che tra i lavori esenti dal rilascio di
concessioni e autorizzazioni devono essere esclusi quelli che, pur lasciando intat-
to “l’involucro” della costruzione (muri esterni e copertura), di fatto tendono a
svuotare l’interno per ricostruirlo in modo tale da aumentare le superfici utili e/o
il numero delle singole unità immobiliari.
Qui di seguito si elencano una serie di opere classificabili tra quelle “interne” ai
sensi dell’art. 9 della L.R. 10.08.1985, n. 37:

– spostamento di pareti divisorie interne o di parti di esse;
– realizzazione o rifacimento di impianti tecnologici, con esclusione di locali

tecnici esterni;
– consolidamento o sostituzione di murature portanti e di solai interpiano, con

esclusione di interventi riguardanti l’esterno dell’edificio;
– realizzazione di servizi igienici interni all’unità edilizia, quando nella stessa

ne esistano di già, con esclusione di apertura di vani esterni;
– apertura varchi nella muratura portante di spina (esclusa quella perimetrale),

e consolidamento della stessa;
– realizzazione di controsoffitti e di piccoli soppalchi (questi ultimi a condizio-

ne che siano raggiungibili dall’unità stessa, che non comportino aumenti
della superficie abitabile e che non rappresentino un organismo edilizio auto-
nomamente utilizzabile).

È bene precisare che opere complesse comportanti interventi di diverso tipo e
ampiezza, realizzate in una unità immobiliare o in una costruzione, non possono
essere denunciate all’Amministrazione comunale separatamente, quando tra esse
esista un rapporto di stretta funzionalità; pertanto non possono essere separate le
opere interne da eseguire in un immobile, finalizzate al cambio di destinazione

27
1. Gli interventi di ordinaria manutenzione e le opere interne

Abstract tratto da www.darioflaccovio.it - Tutti i diritti riservati



d’uso dello stesso, dalla richiesta di autorizzazione al cambio di destinazione
d’uso, poiché, in questo caso verrebbe di fatto “evaso” il contributo di conces-
sione espressamente previsto dal legislatore e da commisurare agli interventi edi-
lizi (in questo caso le opere interne).
Ai sensi del citato art. 9 la chiusura con strutture precarie di balconi e verande
non costituisce modifica della sagoma della costruzione. Tali opere rientrano
quindi anch’esse nel concetto di opere interne, ma con il rispetto delle seguenti
ovvie condizioni:

– il balcone o la veranda da chiudere con strutture precarie non devono essere
prospicienti su pubbliche vie o piazze, ma appartenere a prospetti interni (pro-
spicienti su spazi condominiali, cortili, giardini privati, ecc.);

– i balconi e le verande possono essere chiusi solo quando gli stessi risultino già
coperti da un preesistente solaio, altrimenti l’insieme delle opere compren-
denti anche la realizzazione della coperture è da ritenersi un ampliamento
valutabile ai fini volumetrici e edilizi, nonché a tutti gli effetti modifica della
sagoma. È derogabile solo la chiusura con strutture amovibili dei balconi del-
l’ultimo piano di un edificio multipiano, non forniti di solaio di copertura del-
l’ampiezza del balcone stesso;

– non può essere abbattuto il muro di tompagnamento relativo alla parte del bal-
cone o della veranda da chiudere con strutture precarie, poiché tali lavori
comportano chiaramente un ampliamento e un conseguente aumento della
superficie utile dell’unità immobiliare, non consentito dall’art. 9;

– occorre realizzare dei setti divisori (o opportuni sistemi di tiraggio forzato) se
nel balcone o nella veranda da chiudere prospettano vani con diversa destina-
zione, che per questioni prettamente igieniche devono conservare autonoma
illuminazione e ventilazione (per esempio la cucina e i servizi igienici).

Per la chiusura di balconi e verande occorre presentare, oltre alla relazione tec-
nica, un versamento di venticinque euro per ogni mq di superficie chiusa, a favo-
re del Comune, ai sensi e per gli effetti dell’art. 20 della L.R. n. 4/2003.
Per quanto riguarda l’edilizia industriale si precisa che sono da ritenersi opere
interne quelle eseguite all’interno del perimetro degli impianti o degli stabili-
menti, nel rispetto comunque delle caratteristiche indicate nella circolare mini-
steriale n. 1918 del 16.11.1977, riportata in appendice. Restano, perciò, incluse
tra le opere interne solo quelle categorie di lavori che, concernendo piccole
modifiche interne, insuscettibili, comunque, di incidere su tutte le parti interes-
sate alla salvaguardia della struttura dell’edificio, possano considerarsi realizza-
bili indipendentemente dalla necessità di una nuova valutazione da parte
dell’Autorità comunale. Possono quindi considerarsi opere interne gli interventi
intesi ad assicurare la funzionalità dell’impianto e il suo adeguamento tecnologi-
co, sempreché tali interventi, in rapporto alle dimensioni dello stabilimento, non
ne modifichino le caratteristiche complessive, siano interne al suo perimetro e
non incidano sulle strutture e sul suo aspetto.
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Le opere in questione, inoltre, non debbono:
– compromettere aspetti ambientali e paesaggistici;
– comportare aumenti di densità (che, come è noto, in materia industriale va

espressa in termini di addetti);
– determinare implicazioni sul territorio in termini di traffico;
– richiedere nuove opere di urbanizzazione e, più in generale, di infrastrutture;
– determinare alcun pregiudizio di natura igienica ovvero effetti inquinanti;
– essere, comunque, in contrasto con specifiche norme di regolamento edilizio

o di attuazione dei piani regolatori in materia di altezze, distacchi, rapporti tra
superficie scoperta e coperta, ecc.

Alcune delle opere che possono rientrare nella “categoria” di opere interne degli
impianti industriali sono le seguenti:
1) costruzioni che non prevedono e non sono idonee alla presenza di manodopera,

realizzate con lo scopo di proteggere determinati apparecchi o sistemi, quali:
– cabine per trasformatori o per interruttori elettrici;
– cabine per valvole di intercettazione fluidi, site sopra o sotto il livello di

campagna;
– cabine per stazioni di trasmissione dati e comandi, per gruppi di riduzio-

ne, purché al servizio dell’impianto;
2) sistemi per la canalizzazione dei fluidi mediante tubazioni, fognature, ecc.

realizzati all’interno dello stabilimento stesso;
3) serbatoi per lo stoccaggio e la movimentazione dei prodotti e relative opere;
4) opere a carattere precario o facilmente amovibili:

– baracche a elementi componibili in legno, metallo o conglomerato armato;
– ricoveri protetti realizzati con palloni di plastica pressurizzata;
– garitte;
– chioschi per l’operatore di pese a bilico, per posti telefonici distaccati,

per quadri di comando di apparecchiature non presidiate;
5) opere relative a lavori eseguiti all’interno di locali chiusi;
6) installazione di pali porta tubi in metallo e conglomerato armato, semplici e

composti;
7) passerelle di sostegno in metallo o conglomerato armato per l’attraversa-

mento delle strade interne con tubazioni di processo e servizi;
8) trincee a cielo aperto, destinate a raccogliere tubazioni di processo e servizi,

nonché canalizzazioni fognanti aperte e relative vasche di trattamento e
decantazione;

9) basamenti, incastellature di sostegno e apparecchiature all’aperto per la
modifica e il miglioramento di impianti esistenti;

10) separazione di aree interne allo stabilimento realizzate mediante muretti e
rete ovvero in muratura;

11) attrezzature semifisse per carico e scarico da autobotti e ferrocisterne (brac-
ci di scarichi e pensiline) nonché da navi (bracci sostegno manichette);
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12) attrezzature per la movimentazione di materie prime e prodotti alla rinfusa e
in confezione, quali nastri trasportatori, elevatori a tazze, ecc.;

13) tettoie di protezione dei mezzi meccanici;
14) canne fumarie e altri sistemi di adduzione e di abbattimento.

Naturalmente qualche obiezione potrebbe essere mossa in merito all’applicabi-
lità della Circolare del Ministero dei LL.PP. n. 1918/73 in considerazione del-
l’autonomia statutaria della Regione siciliana. È vero d’altro canto che la Sicilia
non ha mai legiferato in tal senso e, pertanto, in assenza di normativa regionale
è pacifica, per oramai consolidata giurisprudenza, l’applicazione delle surrichia-
mate istruzioni ministeriali.
È fondamentale che nella relazione tecnica, da produrre contestualmente all’ini-
zio dei lavori, oltre alla descrizione delle opere, venga asseverato il rispetto delle
norme igienico-sanitarie e di sicurezza vigenti. Per quanto attiene le norme igie-
nico-sanitarie, occorre rispettare il D.M. 05.07.1975, relativo ai requisiti igieni-
co-sanitari dei locali di abitazione e in particolare:

– l’altezza minima interna dei locali adibiti ad abitazione è fissata in m 2,70, ridu-
cibili a m 2,40 per i corridoi, i disimpegni in genere, i bagni, i gabinetti e i ripo-
stigli. Nei comuni montani al di sopra dei m 1000 sul livello del mare può esse-
re consentita, tenuto conto delle condizioni climatiche locali e della locale tipo-
logia edilizia, una riduzione dell’altezza minima dei locali abitabili a m 2,55;

– per ogni abitante deve essere assicurata una superficie abitabile non inferio-
re a 14 mq, per i primi 4 abitanti, e 10 mq, per ciascuno dei successivi;

– le stanze da letto debbono avere una superficie minima di 9 mq, se per una
persona, e di 14 mq, se per due persone;

– ogni alloggio deve essere dotato di una stanza di soggiorno di almeno 14 mq;
– le stanze da letto, il soggiorno e la cucina debbono essere provvisti di fine-

stra apribile;
– ferma restando l’altezza minima interna di m 2,70, salvo che per i comuni

situati al di sopra dei m 1000 sul livello del mare per i quali valgono le misu-
re ridotte già indicate, l’alloggio monostanza, per una persona, deve avere
una superficie minima, comprensiva dei servizi, non inferiore a 28 mq, e non
inferiore a 38 mq, se per due persone;

– tutti i locali degli alloggi eccettuati quelli destinati a servizi igienici, disim-
pegni, corridoi, vani-scala e ripostigli debbono fruire di illuminazione natu-
rale diretta, adeguata alla destinazione d’uso;

– per ciascun locale d’abitazione, l’ampiezza della finestra deve essere propor-
zionata in modo da assicurare un valore di fattore luce diurna non inferiore
al 2%, e comunque la superficie finestrata apribile non dovrà essere inferio-
re a 1/8 della superficie del pavimento;

– quando le caratteristiche tipologiche degli alloggi diano luogo a condizioni
che non consentano di fruire di ventilazione naturale, si dovrà ricorrere alla
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ventilazione meccanica centralizzata immettendo aria opportunamente cap-
tata e con requisiti igienici confacenti. È comunque da assicurare, in ogni
caso, l’aspirazione di fumi, vapori e esalazioni nei punti di produzione (cuci-
ne, gabinetti, ecc.) prima che si diffondano;

– il “posto di cottura”, eventualmente annesso al locale di soggiorno, deve
comunicare ampiamente con quest’ultimo e deve essere adeguatamente
munito di impianto di aspirazione forzata sui fornelli;

– la stanza da bagno deve essere fornita di apertura all’esterno per il ricambio
dell’aria o dotata di impianto di aspirazione meccanica. Nelle stanze da bagno
sprovviste di apertura all’esterno è proibita l’installazione di apparecchi a
fiamma libera. Per ciascun alloggio, almeno una stanza da bagno deve essere
dotata dei seguenti impianti igienici: vaso, bidet, vasca da bagno o doccia,
lavabo.

Ricapitolando si può affermare che le opere interne riguardano e attraversano tutti
gli interventi sul patrimonio edilizio esistente, dalla straordinaria manutenzione
alla ristrutturazione edilizia (con la sola esclusione della ristrutturazione urbani-
stica), e pertanto con il consequenziale snellimento delle relative procedure e
prassi amministrative. Poiché non esistono regole certe i vari Comuni dell’isola
hanno adottato criteri non univoci per la classificazione degli interventi assimila-
bili alle opere interne, e quindi, al fine di non incorrere nell’applicazione di even-
tuali sanzioni amministrative da parte dei Sindaci, occorre contattare gli uffici tec-
nici prima di procedere alla presentazione della relazione asseverata. Per quanto
mi riguarda considero, nel pieno rispetto dello spirito della legge nata per snelli-
re l’iter, classificabili come “opere interne” tutti gli interventi da eseguire all’in-
terno di un edificio, dalla demolizione e ricostruzione delle pareti interne, allo
spostamento delle scale, alla realizzazione di nuovi servizi igienici, alla sostitu-
zione dei solai interpiano (nel rispetto delle quote d’imposta), alla realizzazione
di impianti tecnologici, purché l’insieme delle opere non comporti aumenti del
numero delle unità immobiliari, aumenti delle superfici utili e dei volumi, modi-
fiche della sagoma e delle destinazioni d’uso e modifiche ai fronti esterni.
Concludendo si ribadisce l’importanza della produzione della relazione tecnica
contestualmente all’inizio dei lavori, al fine di non incorrere nell’applicazione
della sanzione pecuniaria di cui all’art. 10 della legge 28.02.1987, n. 47 (doppio
dell’aumento del valore venale dell’immobile conseguente alla realizzazione
delle opere stesse e comunque in misura non inferiore a lire cinquecentomila),
seppure ridotta di un terzo. Si consiglia inoltre di presentare in duplice copia (uno
in originale da depositare presso l’Ufficio Tecnico e uno in copia che verrà resti-
tuito con gli estremi del protocollo) la relazione tecnica a firma del professioni-
sta accompagnata dalla comunicazione a firma del proprietario; l’elaborato resti-
tuito dovrà essere conservato sul luogo del lavoro e dovrà essere esibito ai fun-
zionari pubblici incaricati della vigilanza sull’attività edilizia.
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1.3. Le opere interne di cui all’art. 20 della L.R. n. 4/2003

Secondo tale assunto di legge non sono soggette a concessioni e/o autorizzazio-
ni né sono considerate aumento di superficie utile o di volume né modifica della
sagoma della costruzione la chiusura di terrazze di collegamento, di terrazze non
superiori a mq 50 e/o la copertura di “spazi interni” con strutture precarie, ferma
restando l’acquisizione preventiva del nulla osta da parte della soprintendenza
dei beni culturali e ambientali nel caso di immobili soggetti a vincolo. In tali casi,
contestualmente all’inizio dei lavori, il proprietario dell’unità immobiliare deve
presentare al sindaco del comune nel quale ricade l’immobile una relazione a
firma di un professionista abilitato alla progettazione, che asseveri le opere da
compiersi e il rispetto delle norme di sicurezza e delle norme urbanistiche, non-
ché di quelle igienico-sanitarie vigenti, unitamente al versamento a favore del
comune dell’importo di cinquanta euro per ogni metro quadro di superficie sot-
toposta a chiusura con struttura precaria. Tali disposizioni si applicano anche alla
chiusura di verande o balconi con strutture precarie rientranti nella casistica indi-
viduata dall’art. 9 della L.R. 10.08.1985, n. 37, con la sola variante del paga-
mento di un importo “ridotto” a venticinque euro per ogni metro quadro di super-
ficie chiusa.
La legge definisce anche le c.d. strutture precarie definendo così tutte quelle rea-
lizzate in modo tale da essere suscettibili di facile rimozione. Si definiscono
verande tutte le chiusure o strutture precarie, relative a qualunque superficie esi-
stente su balconi, terrazze e anche tra fabbricati. Sono assimilate alle verande le
altre strutture, aperte almeno da un lato, quali tettoie, pensiline, gazebo e altre
ancora, comunque denominate, la cui chiusura sia realizzata con strutture preca-
rie, sempreché ricadenti su aree private. Possono, parimenti, essere regolarizzate
le opere della stessa tipologia già realizzate. Le uniche condizioni imposte dalla
legge riguardano il rispetto dei “diritti dei terzi” ed il mantenimento della desti-
nazione d’uso originaria delle superfici modificate.

1.3.1. L’applicazione della norma

L’art. 20 della L.R. n. 4 del 2003 ha creato e continua a creare non poche per-
plessità sia tra i funzionari degli Uffici Tecnici che tra gli addetti ai lavori, per via
dell’oscura formulazione della norma. In particolare l’Assessorato Regionale ter-
ritorio e Ambiente, con nota prot. 53460 del 12/08/2011, ha reso un complesso,
laborioso e per certi versi artificioso parere, espresso nelle 27 pagine della nota,
in riscontro ad una richiesta di parere da parte del comune di Palermo. La
Regione Siciliana ha riscontrato la richiesta formulata dal Comune di Palermo
circa la condivisione della Circolare interna  n. 1 del 28/04/2010, con la quale
sono state disciplinate le cosiddette “opere interne” di cui all’art. 9 L.R. 37/85 e
all’art. 20 L.R. 4/03, così come integrato dall’art. 12 L.R. 15/06. Prima di esa-
minare le varie fattispecie è opportuno sottolineare che la giurisprudenza non è
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affatto unanime e che il funzionario regionale auspica un intervento legislativo
volto a fare chiarezza su queste norme che presentano lati certamente oscuri e la
cui interpretazione appare effettivamente complessa.
L’art. 20 della L.R. n. 04/2003 quindi liberalizza tutta una serie di interventi, con-
sistenti in:
a) chiusura di terrazze di collegamento (comma 1°);
b) chiusura di terrazze non superiori a 50 mq (comma 1°);
c) copertura di spazi interni con strutture precarie (comma 2°);
d) chiusura di balconi e verande con strutture precarie come previsto dall’art. 9

della legge regionale 10 agosto 1985, n. 37 (comma 3°).

Le problematiche su cui si incentra il sopra citato parere regionale sono le
seguenti:

• Il concetto di precarietà.
• Separazione tra il concetto di chiusura e quello di copertura.
• Il criterio strutturale e quello funzionale.
• Le dimensione delle terrazze.
• Il mantenimento della destinazione d’uso del suolo.

1.3.2. La giurisprudenza amministrativa

Entrando nello specifico delle Sentenze amministrative, sono state analizzate
alcune di quelle citate nel citato parere regionale, nello specifico dei TARS
Palermo e Catania, ed in particolare:

1.3.2.1. Il concetto di precarietà – differenza tra struttura e funzione

Il TARS Palermo n. 2384 del 19/07/2005. Con Ordinanza n. 121 del 18/04/1990
il Comune di Palermo ha ordinato alla ricorrente di dismettere le opere realizza-
te nell’immobile sito in via Maira n. 25. tali opere consistono in “chiusura di un
terrazzo di collegamento con intelaiatura metallica in alluminio anodizzato e
vetri e con applicazione di avvolgibili. Il TARS sottolinea che l’intervenuta
materia di cui all’art. 20 della L.R. n. 4/03:

– consente, in deroga ad ogni altra disposizione di legge, la copertura di qual-
siasi spazio interno, senza alcuna ulteriore specificazione;

– chiarisce che la disciplina di cui al comma 1 si estende alle verande e alle altre
strutture, aperte almeno da un lato, quali tettoie, pensiline, gazebo ed altre
ancora, comunque denominate, la cui chiusura sia realizzata su aree private,
con l’unica condizione che si tratti di strutture precarie e non sia modificata
la destinazione d’uso originaria delle superfici modificate;

– la definizione tipica e legale di struttura precaria, come tale non soggetta a
concessione o autorizzazione, viene dato dallo stesso comma 4 dell’art. 20
laddove è stabilito che “sono da considerare strutture precarie tutte quelle rea-
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lizzate in modo tale da essere suscettibili di facile rimozione. Mentre in sede di
ordinamento nazionale, la precarietà di un manufatto dipende dall’uso al quale lo
stesso è destinato e non soltanto dal tipo di materiali utilizzati per il suo sistema
di ancoraggio al suolo, in sede di ordinamento regionale l’opera è definita preca-
ria con esclusivo riguardo alla agevole amovibilità del manufatto, indipendente-
mente dall’uso realmente precario e temporaneo che se ne intenda fare (ossia con
riguardo alle caratteristiche strutturali e non anche funzionali dell’opera).
Con tale sentenza si chiarisce inequivocabilmente il concetto di precarietà e
la differenza tra criterio strutturale e funzionale.

1.3.2.2. Realizzazione di veranda con copertura

Il TARS Palermo n. 3700 del 28/01/2005. Con Ingiunzione n. 7 del 24/03/2003
il Comune di Termini Imerese ha ordinato al ricorrente di dismettere le opere rea-
lizzate nell’immobile di sua proprietà. Tali opere consistono nella realizzazione
di una veranda in alluminio e vetri, munita di tettoia a chiusura di un balcone, di
natura precaria e rimovibile. Il TARS sottolinea che la legislazione regionale in
materia di interventi di trasformazione del territorio prevede una disciplina dif-
ferenziata rispetto a quella nazionale. In particolare il TARS precisa che:

– ai sensi dell’art. 9 della L.R. 37/85 la chiusura di una veranda non è conside-
rata aumento di volume e non è soggetta nemmeno ad autorizzazione, purchè
effettuata con strutture precarie;

– non è considerato aumento di volume la chiusura di verande o balconi (né può
parlarsi di aumento di superficie ove l’intervento si effettui anche mediante
l’abbattimento di un muretto).

Dalla lettura di tale sentenza non sembra essere posta in discussione la realizza-
zione della copertura che, nel caso di specie, viene considerata parte integrante
della veranda.

1.3.2.3. Chiusura di un balcone e abbattimento del muro perimetrale

Il TARS Palermo n. 420 del 21/10/2003. Con Ordinanza prot. n. 11664 del
17/01/2001 il Comune di Palermo ha ordinato al ricorrente di dimettere le opere
realizzate nell’immobile di sua proprietà. Tali opere consistono in “chiusura con
veranda del balcone sito sul retroprospetto dell’immobile per mezzo di una strut-
tura precaria in alluminio e vetri con abbattimento del muro perimetrale. Il TARS
sottolinea che “la costruzione di veranda in struttura precaria ex art. 9 della L.R.
n. 37/1985 non implica aumento di volumetria e non necessita di autorizzazione
né di concessione edilizia (Corte di Appello di Messina, 20/12/2000)”.

1.3.2.4. Copertura di uno spazio interno e destinazione d’uso del suolo coperto

TARS Palermo n. 1815 del 06/10/2009. Con Ordinanza n. prot. 34803del
21/12/2005 il Comune di Castellammare del Golfo ha ordinato al ricorrente di
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non iniziare le opere realizzate nell’immobile di sua proprietà. Tali opere consi-
stono in “copertura di uno spazio antistante il fabbricato, della profondità di ml
10,80 e della larghezza di ml 5,00, chiuso da tre lati, coperto da un pergolato già
autorizzato, e chiusura del suo lato aperto con strutture precarie”.
Il si sofferma su due tematiche, quella della precarietà e quella della destinazio-
ne d’uso. In particolare:

– l’opera è precaria con riguardo alle caratteristiche del manufatto e alla sua age-
vole rimovibilità, indipendentemente dall’uso che se ne intenda fare (ossia con
riguardo alle sole caratteristiche strutturali e non anche funzionali dell’opera);

– il proprietario dell’immobile non può vantare diritti verso terzi per effetto
delle modifiche delle superfici, ove per modifiche deve evidentemente farsi
riferimento agli interventi assentiti in applicazione dei commi 1 e seguenti
dell’art. 20 in argomento. Orbene, una volta ammessa la copertura di spazi
interni con strutture precarie, appare evidente che la destinazione d’uso delle
superfici risulta ampliata per effetto della possibilità della sosta e della per-
manenza al chiuso e, quindi, variata in qualità; in tal senso la norma ha carat-
tere eccezionale e derogatorio, proprio perché prevede che la copertura non
crei volumetria computabile (cosa che, in assenza della norma di cui alla L.R.
4/2003, invece accadrebbe);

– la destinazione d’uso cui fa riferimento il legislatore regionale va riferita a
quella che già appartiene all’edificio, sul quale gli interventi vengono opera-
ti; essendo lo spazio interno accestivo a un fabbricato, infatti, la destinazione
d’uso di quest’ultimo si trasmette alla copertura divenuta fruibile, così che la
destinazione delle superfici interne e la destinazione d’uso del fabbricato
risultino omogenee;

– in Sicilia, a norma dell’art. 20 L.R. 04/2003, può essere autorizzata la coper-
tura degli spazi interni con strutture precarie, nei limiti strutturali di cui al
primo comma, laddove non venga alterata la destinazione d’uso dello spazio
medesimo così come risultante dalla complessiva destinazione d’uso del fab-
bricato a cui è funzionale.

La disamina dei dispositivi delle sentenze amministrative aiutano a comprende-
re che la discriminante tra le cosiddette “opere interne” e quelle soggette ad auto-
rizzazione e/o concessione edilizia sta nel criterio costruttivo, ossia il criterio
“strutturale” e non quello “funzionale”. Ciò significa che le opere interne posso-
no essere mantenute nel tempo, pur essendo facilmente smontabili. Pertanto non
sono classificabili tra le opere interne quelle dotate di ancoraggio (ai muri o al
pavimento) ma solo quelle smontabili, quindi imbullonate su staffe.

1.3.2.5. Il cambio di destinazione d’uso del suolo

Altro argomento affrontato dai giudici è quello relativo alla destinazione d’uso
del suolo. Dalla lettura dei dispositivi delle Sentenze dei TAR Palermo e Catania
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si evince che la destinazione d’uso cui fa riferimento il legislatore regionale va
riferita a quella che già appartiene all’edificio, sul quale gli interventi vengono
operati; se lo spazio interno è accessivo a un fabbricato, infatti, la destinazione
d’uso di quest’ultimo si trasmette alla copertura divenuta fruibile, così che la
destinazione delle superfici interne e la destinazione d’uso del fabbricato risulti-
no omogenee. 

1.3.3. Il report della casistica a Palermo

A Palermo il maggior numero di comunicazioni hanno riguardato la chiusura di
balconi e verande di retroprospetto e terrazze di collegamento nella percentuale
del 77,10% nel 2010 e dell’82,20% nel 2011.
Per tali fattispecie non sussistono motivi ostativi o interpretazioni difformi dalla
norma che, nei casi di specie è chiara.
Pertanto la chiusura con strutture amovibili (totalmente smontabili) di balconi
coperti prospicienti spazi privati è riconducibile al terzo comma dell’art. 20 della
L.R. n. 04/2003, ed è soggetto a comunicazione ai sensi dell’art. 9 della L.R. n.
37/85, previo versamento di € 25,00 per mq di superficie da chiudere.
Lo stesso dicasi per la chiusura di terrazze di collegamento che sono assoggetta-
te al versamento di € 50,00 per mq di superficie da chiudere, ai sensi e per gli
effetti dell’art. 20 della L.R. n. 04/2003. In questo caso non può essere presa in
considerazione la prospicienza su spazi pubblici (vie o piazze) in quanto tali ter-
razze, che fungono da collegamento tra palazzi, nella quasi totalità dei casi sono
prospicienti pubbliche vie o piazze.
Altra casistica di portata minore riguarda la copertura di chiostrine (in percen-
tuale l’1,35% nel 2010 e del 1,10% nel 2011), in totale 14 casi dal 2010 al 2011,
espressamente prevista prevista dal 1° comma dell’art. 20 L.R. 4/2003, assog-
gettata al versamento di € 50,00 per mq di superficie da coprire.
Il vero problema interpretativo riguarda invece le seguenti fattispecie:

– Tettoie e verande su terrazze e/o lastrici solari;
– Tettoie e verande su spazi esterni pertinenziali.

1.3.4. Coperture che insistono su terrazze e/o lastrici solari degli edifici

Filtrando la legge attraverso i pareri degli Organi regionali e le numerose sen-
tenza amministrative sembrerebbe che le coperture non possano essere ammesse
laddove si tratti di terrazze di copertura e senza che sulle stesse insistano unità
immobiliari complanari. Con ciò si richiama quanto oggetto dei pareri degli
organi regionali in tema di sopraelevazione ed in merito al concetto di sagoma.
Considerato che la tettoia sul terrazzo di copertura aumenta l’altezza del fabbri-
cato e, quindi, ne varia la sagoma, la realizzazione di tettoie osta con il disposto
dell’art. 9 della L.R. n. 37/85 e dell’art. 20 della L.R. n. 04/2003, in quanto non
è possibile variare la sagoma della costruzione. Le tettoie e le verande sui lastrici
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solari degli edifici non possono quindi essere consentite, tranne il caso di terrazze
pertinenziali di unità immobiliari complanari (cosiddette “terrazze a livello”).

1.3.5. Coperture di spazi esterni pertinenziali

In tali casi la legge ammette la copertura di spazi interni senza che venga data
una definizione di tali spazi. Ci ha pensato però la Regione che, attraverso
l’Ufficio Legislativo e Legale, ha definito spazi interni “quelli all’interno della
sagoma esterna dell’edificio” quali chiostrine, cortili e patii. I regolamenti edili-
zi comunali contengono in genere la definizione degli spazi interni alle costru-
zioni. Il Regolamento Edilizio di Palermo possiede una sua definizione di spazi
interni agli edifici, intendendo per spazi interni “le aree scoperte circondate da
costruzioni per la lunghezza superiore a 3/4 del perimetro”. Questa definizione
deve però essere integrata con quanto indicato dal legislatore e, nella specie, al
4° comma dell’art. 20 L.R. 4/2003 che così recita: “Ai fini dell’applicazione dei
commi 1, 2 e 3 sono da considerare strutture precarie tutte quelle realizzate in
modo tale da essere suscettibili di facile rimozione. Si definiscono verande tutte
le chiusure o strutture precarie come sopra realizzate, relative a qualunque
superficie esistente su balconi, terrazze e anche tra fabbricati. Sono assimilate
alle verande le altre strutture, aperte almeno da un lato, quali tettoie, pensiline,
gazebo ed altre ancora, comunque denominate, la cui chiusura sia realizzata con
strutture precarie, sempreché ricadenti su aree private”. Da quanto sopra si
desume che nulla osta alla copertura di cortili, chiostrine e patii mentre per quan-
to attiene gli spazi esterni pertinenziali (o aree private come definite dalla legge)
possono essere realizzate le coperture a condizione che non venga variata la
destinazione d’uso del suolo, che restino aperte almeno da un lato e che venga-
no realizzate con strutture precarie. Nel caso in cui dovesse essere prevista la rea-
lizzazione di uno spazio pavimentato esterno al fine di alloggiare la tettoia, dovrà
prima essere ottenuta la concessione edilizia per le opere murarie (aumento della
S.n.r.) e successivamente potrà essere comunicata la collocazione della tettoia.
Lo stesso dicasi per i gazebo da collocare sulle terrazze e sui giardini, che devo-
no essere aperti da un lato e posizionati su spazi pavimentati, tranne il caso di
gazebo direttamente infissi sul terreno vegetale.
Le strutture precarie di cui all’art. 20 devono essere così limitate:

– Devono essere totalmente smontabili.
– Non devono eccedere i mq 50,00.
– Non devono variare la destinazione d’uso del suolo.
– Non devono essere prospicienti su pubbliche vie o piazze.

A tal fine ritengo opportuno entrare nel merito delle sopra elencate definizioni.

1.3.6. Definizione di struttura precaria

La struttura si intende precaria laddove è costituita da elementi facilmente e total-
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mente smontabili ed indipendentemente dalla temporaneità della struttura. La
giurisprudenza dei Tribunali amministrativi Siciliani riconosce la differenza tra
la normativa nazionale e quella regionale in tema di opere precarie, vista la spe-
ciale norma introdotta con l’art. 20 della L.R. 4/2003 che fa riferimento alla faci-
le rimovibilità delle strutture indipendentemente dall’uso realmente precario e
temporaneo che se ne vuole fare.

1.3.7. Ammissibilità della copertura di terrazze

Sull’ammissibilità della realizzazione della copertura di terrazze si richiama il
punto 3.6.4. del parere del C.G.A. n. 149 del 17/05/2010, condiviso con il suc-
cessivo Decreto Presidenziale n. 221 del 05/04/2011, che ammette, per le sem-
plici terrazze la realizzazione contemporanea della copertura e della chiusura
perimetrale ove la superficie interessata non sia superiore a mq 50,00. Al prece-
dente punto 3.6.3. dello stesso parere viene ritenuta ammissibile la copertura
della porzione di lastrico solare a copertura delle terrazze di collegamento.

1.3.8. Dimensione in pianta della copertura

Sulle dimensioni della copertura/chiusura delle terrazze sono nati problemi inter-
pretativi in considerazione che, letteralmente, sembrerebbe consentita la chiusu-
ra di “terrazze non superiori a mq 50,00” e non la chiusura di mq 50,00 di strut-
tura precaria in terrazze di dimensioni maggiori. Tale interpretazione è però
inconcepibile nel momento in cui consente la saturazione di terrazze non supe-
riori a mq 50,00, costituenti una vera e propria sopraelevazione e non la chiusu-
ra di mq 50,00 di terrazze di maggiori dimensioni, con ciò comportando un inter-
vento meno invasivo. La dimensione massima di mq 50,00, intesa come som-
matoria di tutti gli interventi eseguiti sulla stessa unità immobiliare, sembra esse-
re la più realistica e praticabile.

1.3.9. Variazione della destinazione d’uso del suolo

Non vi è alcun dubbio che la trasformazione da suolo vegetale a spazio pavimen-
tato costituisca una mutazione della destinazione d’uso del suolo e che, nella fat-
tispecie, occorra ottenere una concessione edilizia preventiva alla collocazione
della tettoia. Dubbi interpretativi nascono allorché si tratti di destinare uno spazio
chiuso a veranda, precedentemente destinato a terrazza. L’Ufficio non ha mai
ammesso l’ampliamento degli immobili attraverso la demolizione del muro peri-
metrale sito tra l’edificio e la veranda in quanto ciò rappresenta a tutti gli effetti
un ampliamento di superficie utile e di volumetria e l’effetto che si ottiene è la tra-
sformazione della S.n.r. in S.u.
Non è mai stata ammessa la realizzazione di cucine in muratura o di altri arredi
fissi che comportassero la classificazione della veranda in vano utile. Nulla inve-
ce può dirsi sull’utilizzazione di tali spazi, qualora vengano utilizzati coerente-
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mente con la destinazione d’uso dell’unità immobiliare a cui afferiscono, come
nel caso della somministrazione di bevande e/o alimenti per l’attività di ristora-
zione o la collocazione di sedie e/o divani nelle pertinenze delle residenze.
L’importante è comunque che nella veranda non debbano essere realizzate opere
o arredi murari e tali da pregiudicarne la precarietà.

1.3.10. Prospicienza su pubbliche vie o piazze

La nota dell’A.R.T.A. in esame introduce una maniera diversa di considerare la
prospicienza su pubbliche vie o piazze, nel senso che l’estensore del parere con-
sidera alla stessa stregua la prospicienza e la visibilità. Quindi, secondo l’Organo
regionale, quando un prospetto è visibile da una strada, anche se non prospicien-
te sulla stessa in quanto perpendicolare, tale prospetto è da considerarsi “prospi-
ciente su pubbliche vie o piazze”. Si dissente apertamente su quanto sopra evi-
denziato in considerazione che risulterebbe impossibile verificare la “visibilità”
dei prospetti soprattutto allorquando l’edificio si trova in prossimità di piazze o
di strade molto larghe. Il criterio da adottare non può che essere quello di consi-
derare prospiciente solo il prospetto principale che si affaccia sulla strada, indi-
pendentemente dall’arretramento dello stesso, mentre non sono da considerare
tali i prospetti laterali e, a maggior ragione, il retro prospetto ove quest’ultimo
non si affacci direttamente su strade pubbliche.

1.3.11. Conclusioni

Alla luce di quanto sopra evidenziato ritengo che i comuni dovrebbero dotarsi di
un regolamento ad ampio raggio che comprenda tutta la casistica della cosiddet-
te “verande”, magari includendo anche le altre fattispecie di opere interne (fusio-
ni con interventi strutturali) e tutto quanto relativo agli impianti fotovoltaici.
I suggerimenti per la definizione delle problematiche afferenti le verande posso-
no essere così riassunte:

– Non consentire la realizzazione di tettoie e verande su lastrici solari sui quali
non insistono unità immobiliari (o parti di esse) complanari;

– Consentire la realizzazione di tettoie e verande in struttura precaria su spazi
esterni pertinenziali, a condizione che almeno uno dei lati perimetrali riman-
ga aperto;

– Consentire la chiusura di balconi e verande coperte e poste su fronti non pro-
spicienti pubbliche vie o piazze e la copertura di cortili e chiostrine;

– Chiarire, ove necessario, il concetto di prospicienza su pubbliche vie o piaz-
ze nel senso di stabilire o meno un arretramento (per esempio quello di ml
3,00 dal fronte interessato) considerato peraltro che la chiusura di terrazze di
collegamento esula da tale condizione e che l’art. 20 L.R. 04/2003 non ne fa
espressamente divieto e che tale limitazione esce fuori solo da un rimando
all’art. 9 della L.R. 37/1985, di cui al comma 3° del citato art. 20.
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Nel grafico viene illustrato l’ampliamento di un appartamento per effetto dell’accorpamento di un
vano facente parte dell’appartamento limitrofo. Viene inoltre prevista la diversa distribuzione
degli spazi interni nell’appartamento ridotto per effetto della perdita del vano. Sia la modifica
della distribuzione dei tramezzi interni che la variazione della consistenza dei due appartamenti
sono lavori rientranti nella fattispecie delle “opere interne”, normate dall’articolo 9 della L.R. n.
37/85 e, pertanto soggette alla sola presentazione della relazione tecnica contestualmente all’ini-
zio dei lavori stessi.

DISEGNO N. 1
L’AMPLIAMENTO DI UN APPARTAMENTO PER EFFETTO

DELL’ACQUISIZIONE DI UN VANO DELL’UNITÀ ADIACENTE
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TIPOLOGIA DELL’INTERVENTO RIFERIMENTO NORMATIVO

1) Edilizia residenziale e destinazioni produttive compatibili:
• Accorpamento di intere unità immobiliari limitrofe o di soli vani art. 9 L.R. 37/85
• Chiusura con struttura precaria di balconi e verande art. 9 L.R. 37/85
• Chiusura di terrazze di collegamento con struttura precaria art. 20 L.R. 4/03
• Copertura di spazi interni con strutture precarie art. 20 L.R. 4/03
• Eliminazione o spostamento di pareti interne o di parte di esse art. 9 L.R. 37/85
• Opere interne che rispettano le originarie caratteristiche costruttive

per gli immobili ricadenti nelle zone di cui alla lett. A) dell’art. 2 del 
D.M. 1444/68 (centri di interesse storico-ambientale) art. 9 L.R. 37/85

• Realizzazione di controsoffitti e piccoli soppalchi non abitabili art. 9 L.R. 37/85
• Realizzazione di servizi igienici e impianti tecnologici* art. 9 L.R. 37/85
• Sostituzione o consolidamento di scale interne o di solai interpiano* art. 9 L.R. 37/85

2) Edilizia industriale:
• Attrezzature semifisse per carico e scarico da autobotti e ferrocisterne 

(bracci di scarichi e pensiline) nonché da navi (bracci sostegno manichette) Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Attrezzature per la movimentazione di materie prime e prodotti alla

rinfusa e in confezione, quali nastri trasportatori, elevatori a tazze, ecc. Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Baracche a elementi componibili in legno, metallo o conglomerato armato* Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Basamenti, incastellature di sostegno e apparecchiature all’aperto per la

modifica e il miglioramento di impianti esistenti Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Cabine per trasformatori o per interruttori elettrici Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Cabine per valvole di intercettazione fluidi, site sopra o sotto il livello di

campagna Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Cabine per stazioni di trasmissione dati e comandi, per gruppi di riduzione,

purché al servizio dell’impianto Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Canne fumarie e altri sistemi di adduzione e di abbattimento* Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Chioschi per l’operatore di pese a bilico, per posti telefonici distaccati, per

quadri di comando di apparecchiature non presidiate* Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Garitte* Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Installazione di pali porta tubi in metallo e conglomerato armato, semplici e 

composti Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Opere relative a lavori eseguiti all’interno di locali chiusi Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Passerelle di sostegno in metallo o conglomerato armato per l’attraversamento

delle strade interne con tubazioni di processo e servizi* Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Ricoveri protetti realizzati con palloni di plastica pressurizzata* Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Separazione di aree interne allo stabilimento realizzate mediante muretti e rete

ovvero in muratura Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Serbatoi per lo stoccaggio e la movimentazione dei prodotti e relative opere Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Sistemi per la canalizzazione dei fluidi mediante tubazioni, fognature, ecc.

realizzati all’interno dello stabilimento stesso Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Tettoie di protezione dei mezzi meccanici* Circ. M.LL.PP. 1918/77
• Trincee a cielo aperto, destinate a raccogliere tubazioni di processo e servizi,

nonché canalizzazioni fognanti aperte e relative vasche di trattamento e
decantazione Circ. M.LL.PP. 1918/77

N.B. Se le sopraindicate opere riguardano immobili sottoposti a vincolo monumentale ai sensi delle leggi nn. 1089
1497 del 1939 (oggi D.Lgs. 22.01.2004, n. 42 “Codice dei beni culturali e del paesaggio”) occorre preventi-
vamente acquisire il nulla osta della Soprintendenza ai BB.CC.AA.

* Contattare precauzionalmente l’ufficio tecnico prima di intraprendere i lavori (potrebbe essere richiesta l’au-
torizzazione edilizia).

TABELLA 2
Interventi soggetti alla sola comunicazione
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