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Massimo Ghiloni

s Per dividere o accorpare un
immobile non servono pitt per-
messi, Bastauna comunicazione
asseverata da un tecnico al Co-
mune. Questa & la conseguenza
dellanormadel D1133/2014, il co-
siddetto decreto Sblocca Italia,
che ha ampliato gli interventi
rientranti nella categoria della
manutenzione straordinaria, ri-
comprendendovi anche il fra-
zionamento ol’accorpamento di
unitdimmobiliari. Primai frazio-
namenti eranoricondottiallaca-
tegoria della ristrutturazione
edilizia, spessolimitatainalcune
zoneeconlanecessitadiacquisi-
re il permesso dicostruire.

Oggi lo scenario & completa-
mente mutato, perché il frazio-
namento rientra a pieno titolo
nella manutenzione straordina-
ria, regolata dall’articolo 3 del
Dpr 380/2001 con rilevanti con-
seguenze.

Ilvia libera

Innanzitutto per eseguire questi
interventi non & pill necessario
acquisire un titolo abilitativo,
bensi & sufficiente presentare
una comunicazione inizio lavori
asseverata(Cila). Le opere pos-
sono essere avviate subito dopo
aver trasmesso al Comune la co-
municazioneafirmadel proprie-
tariodell'immobile odicoluiche
vantaundirittorealesullo stesso
(superficiario, titolare diritto di
abitazione e cosivia).

La comunicazione va accom-
pagnata da un elaborato proget-
tualeeasseverata(senzarelazio-
ne tecnicacome prima previsto)
daun tecnico abilitato(ad esem-
pio, ingegnere o geometra) che
attestisottola propriaresponsa-
bilita:
®la conformita agli strumenti
urbanistici ed ai regolamenti
edilizi;

& la compatibilita conlanorma-
tiva in materia sismica e sul ren-
dimento energetico;

@ 1a non incidenza sulle parti
strutturali dell’edificio(pilastri,
travi).

Devono essere altresiriporta-
ti i dati identificativi dell'impre-
saaffidataria dei lavori.

Relativamente alla documen-
tazione, & opportuno ricordare
chesonostatiapprovatiimodelli
unificati perlaCila, che possono
essererinvenutineirispettivisiti
istituzionali allavoce edilizia.

LaCilaéonerosasoloselama-
nutenzione straordinaria com-
portaaumentodelcaricourbani-
sticopurchénederiviunaumen-
to della superficie calpestabile:
inquesto caso deve essere corri-
sposta la quota del contributo di
costruzionerelativaalleoperedi
urbanizzazione. Dacid discende

Frazionamento

e L'operazione difrazionamento
diunimmobile (villa,
appartamento, terreno o grande
fabbricato) consiste nella
divisione di quelbene in dueo
pillunita piii piccole attraverso
interventi di manutenzione
straordinaria. Questa procedura
comporta un maggior carico
urbanistico e va segnalataal
Catasto che deve provvedere
all'aggiornamento delle mappe e
delle particelle.

Alcontrario, due immabili
confinanti possono essere
unificati tramite accorpamento

Semplificazioni. Pagamento dovuto soltanto se l'intervento fa aumentare il carico urbanistico e la superficie calpestabile

La casa si divide senza permessi

Per frazionare o accorpare immobili & sufficiente la comunicazione di inizio lavori

cheilcontributo & dovutoperre-
alizzare soppalchi abitabili, ma
non per il passaggio di locali ac-
cessoriasuperficiutili,inquanto
cidnoncomportaaumentodella
superficie calpestabile (si veda
lacircolare della Regione Emilia
Romagna n. 0442803/2014).

I limiti

Non puo essere alterata la volu-
metria complessiva degli edifici
(con alcuni distinguo per balco-
ni e tipologie di copertura) e de-
ve essere mantenutaoriginaria
destinazione d’'uso. Se l'inter-
ventoriguardale parti struttura-
li, deve essere presentata la se-
gnalazione certificata di inizio
attivita(Scia). Einvece ammessa
lavariazionedellesuperficidelle
singole unitd immobiliari non-
ché del carico urbanistico. Le
nuove unitd immobiliari deri-
vantidal frazionamento dovran-
norispettarelecondizionidiagi-

bilita, quali superfici minime, al-

tezze, illuminazione,

Gli interventi abusivi ricom-
presinellaCilanonsonosoggetti
asanzioni penali, maad unasan-
zionepecuniariadimilleeuro,ri-
dottaa33zeuronel casodicomu-
nicazione spontanea in corso di
esecuzione dei lavori,

L'articolo 3 del Dpr 380/2001
(Testo unico edilizia) prescrive
cheledefinizionidegli interven-
ti edilizi (compresa la manuten-
zione straordinaria che & in ge-
nere ammessa dai piani) preval-
gono in modo automatico sugli
strumenti urbanistici senza ne-
cessita di un provvedimento di
recepimento.

L'unicolimitepotrebbeessere
quello di prescrizioni di detta-
glio che inibiscano alcuni inter-
venti per la tutela di particolari
costruzioni indipendentemente
dallaclassificazione delle opere.
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In sintesi

_ Ilfrazionamento come manutenzione straordinaria

Ilfrazionamento o l'accorpamento totale o parziale di unita immobiliari con esecuzione di
opere, 'apertura di porte interne olo spostamento di pareti non rientrano pit nella
ristrutturazione edilizia, bensinella pit semplice categoria della manutenzione
straordinaria

La presentazione della comunicazione

Per eseguire un frazionamento inquadrato come manutenzione straordinarianon é
necessarioacquisire untitolo abilitativo: basta presentare al Comune una comunicazione
diinizio lavori asseverata (Cila) per opere di manutenzione straordinaria, con possibilita
diiniziare contestualmente ilavori

Presentazione gratuita a cura del proprietario

La Cilava presentata dal proprietario dell’unitd immobiliare o da chiha un diritto reale
sulla stessa. Va indicata anche I'impresa cuisiintende affidare i lavori. La Cila é gratuita
- dal punto di vista amministrativo: vanno pagati gli oneri di urbanizzazione solo se si
determina unaumento di superficie calpestabile dell'unita (es. soppalchi abitabili}

Itruolodel professionista perla «Cila»

LaCilavaasseveratadaun tecnicoabilitatoche attesti sottola propria responsabilita: la
conformita agli strumenti urbanistici e ai regolamenti edilizi; il rispetto delle norme in materia
sismicae sul rendimenta energetico; la non incidenza sulle parti strutturali. Non va piti
presentata la relazione tecnica, masoloun elaborato progettuale: per listanza si pud usareil
modello unificato, approvatocon 'accordo del 18 dicembre 2014 tra Governo e autonomie locali

Ilimiti e ilrecepimento automatico nel Prg

L'intervento non deve alterare la volumetria totale delledificio né la destinazione d'uso
originaria. Se interessa le parti strutturali, va presentata una Scia. Devono essere rispettati
i limiti per 'agibilita. Il Prg prevede in genere I'ammissibilita degli interventi di
manutenzione straordinaria sugli edifici: definizione in cui orarientrano

. automaticamente frazionamenti e accorpamenti, senza bisogno di recepimento comunale

Niente sanzioni penali, resta la multa fino a mille euro

Non sono applicabili sanzioni penali per la mancata presentazione della Cila per la
manutenzione straordinaria , ma solo unasanzione pecuniaria di mille euro. Lasanzione
vieneridotta di due terzi, quindi portata a 333 euro, se lacomunicazione & effettuata
spontaneamente in corso diesecuzione dei lavori




