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Nota inviata via pec

Prot. n°88/2025 Palermo, 28/11/2025

OGGETTO: Richiesta di interpretazione normativa e proposta di modifica legislativa in materia di recupero
volumetrico delle verande e semplificazioni edilizie.

Preg.mo Assessore, Preg.ma Arch.,

la Consulta Regionale degli Ordini degli Ingegneri di Sicilia, organismo di coordinamento e sintesi delle
attivita dei Consigli degli Ordini provinciali dell’isola, nell'lambito delle proprie funzioni di proposizione di
iniziative di interesse generale per la categoria, nell’'intento di fornire ai propri iscritti un adeguato supporto
tecnico-operativo e di agevolare I'attivita professionale rendendola quanto piu fluida possibile, limitando dubbi
e incertezze derivanti dal confronto con le diverse Pubbliche Amministrazioni, sottopone alla Vs. attenzione,

con riferimento all'oggetto, le criticita di seguito rappresentate. Ed in particolare, la presente nota unifica:

1. unarichiesta di interpretazione normativa, al fine di assicurare un’applicazione uniforme sul territorio

regionale;

2. una proposta di modifica normativa, ritenuta necessaria per superare lacune e ambiguita che

attualmente generano disomogeneita applicativa e incertezze operative per i professionisti.

1. Richiesta di interpretazione normativa
1.1 Normativa oggetto del quesito

La questione riguarda l'applicazione del comma 1, lettera d), punto 2 dell’art. 10 del DPR 380/2001,
“interventi subordinati a permesso di costruire”, recepito con modifiche dall’art. 5 della L.R. 16/2016 e s.m.i.,

che dispone:
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“il recupero volumetrico di verande regolarmente realizzate ai sensi dell'articolo 20 della legge
regionale 16 aprile 2003, n. 4 e successive modificazioni fino ad un massimo del 2 per cento del volume dell'unita
immobiliare residenziale afferente, ad esclusione delle verande realizzate nei fronti prospicienti pubbliche

strade o piazze. E dovuto il pagamento degli oneri concessori;”.

1.2 Interpretazione sostenuta dalla Consulta

La lettura combinata del citato punto 2 con l'intero articolato induce a ritenere che il recupero

volumetrico per le verande legittimamente realizzate ex art. 20 L.R. 4/2003:
e non sia soggetto ad alcuna limitazione temporale di realizzazione o legittimazione,
e richieda come unico presupposto la regolarita edilizia della veranda stessa.

La Consulta sostiene pertanto che il recupero ai fini abitativi delle verande rientranti nella casistica di
cui all’art. 20 L.R. 4/2003, anche se realizzate successivamente al 6 agosto 2021 (data di entrata in vigore della

L.R. 23/2021), resti sempre consentito.

1.3 Confronto con il comma 1, lettera d), punto 1
Il punto 1 della stessa lettera d) prevede invece:
“...opere di recupero volumetrico ai fini abitativi (...) esistenti alla data del 31 dicembre 2023 (...)".

E pertanto evidente che |a limitazione temporale imposta per sottotetti, pertinenze, locali accessori,

interrati, seminterrati e ammeazzati sia volutamente circoscritta a tali categorie.

La mancata estensione di tale limite alle verande — né nel punto 2 né nella lettera d) nel suo

complesso — conferma che il legislatore non ha inteso introdurre alcuna data limite per queste ultime.

1.4 Criticita rilevate sul territorio
Alcune Pubbliche Amministrazioni locali, tuttavia:
e sostengono che il recupero volumetrico delle verande sia ammissibile solo se le verande risultano
regolarmente realizzate prima dell’entrata in vigore della norma,
e oppure che debbano essere legittimate entro il 31/12/2023.

Tali interpretazioni risultano, a giudizio della Consulta, non coerenti con la formulazione normativa e

potenzialmente lesive della certezza del diritto e dell’operativita professionale.
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1.5 Richiesta formale

Per le motivazioni esposte, la Consulta richiede un parere ufficiale circa la corretta interpretazione
della norma, al fine di fornire ai professionisti un indirizzo univoco e garantire 'omogeneita applicativa da parte

dei Comuni.

2. Proposta di modifica normativa

Parallelamente alla richiesta di chiarimento interpretativo, la Consulta rappresenta la necessita di un
intervento legislativo regionale che elimini definitivamente le attuali criticita in ordine al c.a. “Salva Casa”,

rafforzando la chiarezza normativa e prevenendo difformita interpretative.

2.1 Normativa oggetto del quesito

Il D.L. 69/2024 ("Decreto Salva Casa"), convertito con modificazioni dalla L. 105/2024, e recepito in
Sicilia dalla L.R. 27/2024, ha introdotto rilevanti semplificazioni in materia di mutamento di destinazione d'uso
attraverso la modifica dell'art. 23-ter del D.P.R. 380/2001. In particolare, i commi da 1-ter a 1-quinquies
prevedono che siano "sempre ammessi" i mutamenti di destinazione d'uso tra le categorie funzionali a), a-bis),
b) e c) per singole unita immobiliari ubicate nelle zone omogenee A), B) e C), con I'esenzione dall'obbligo di

reperimento di aree per servizi e parcheggi, oltre al pagamento in misura ridotta del contributo di costruzione.

2.2 Criticita rilevate

Tuttavia, 'ultimo periodo del comma 1-quater stabilisce espressamente che: "Per le unita immobiliari
poste al primo piano fuori terra o seminterrate il cambio di destinazione d'uso ¢ disciplinato dalla legislazione
regionale, che prevede i casi in cui gli strumenti urbanistici comunali possono individuare specifiche zone nelle
quali le disposizioni dei commi da 1-ter a 1-quinquies si applicano anche alle unita immobiliari poste al primo

piano fuori terra o seminterrate".

Come confermato da diverse note di codesto Assessorato, e da recenti sentenze della giustizia
amministrativa (vedi TAR Lazio Roma, Sez. Il quater, Sent. n. 8313 del 29/04/2025), nelle more dell'emanazione
di una specifica legislazione regionale, le semplificazioni introdotte dal Decreto Salva Casa non trovano

applicazione per i cambi di destinazione d'uso delle unita immobiliari poste ai piani terra e seminterrati.
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Tale situazione genera:
e Disparita di trattamento: paradossalmente, mentre i piani superiori beneficiano delle semplificazioni,
i piani terra - che rappresentano la maggioranza delle richieste di cambio d'uso, specialmente per

attivita commerciali e direzionali - restano esclusi;

e Blocco operativo: migliaia di pratiche di cambio d'uso sono di fatto sospese o soggette alle procedure
ordinarie, con tempi lunghi e costi elevati;

e Ostacolo allarigenerazione urbana: proprio i locali a piano terra, fondamentali per la vitalita dei centri
urbani e storici, non possono beneficiare delle semplificazioni pensate per favorire il riuso del
patrimonio edilizio esistente;

e Incertezza interpretativa: gli uffici tecnici comunali si trovano in difficolta nel gestire le istanze,

generando difformita applicative sul territorio regionale.

2.5 L'intervento normativo
Pertanto, questa Consulta propone un urgente e indispensabile intervento normativo, di immediata
applicazione, che tiene conto delle specificita dei vari comuni e che:
» Estenda automaticamente le semplificazioni previste dai commi da 1-ter a 1-quinquies dell'art. 23-
ter del D.P.R. 380/2001 anche alle unita immobiliari poste al primo piano fuori terra e seminterrate;
» Demandi ai Comuni la facolta di individuare, attraverso deliberazione del Consiglio Comunale,
specifiche zone di esclusione nelle quali, per motivate ragioni di tutela urbanistica, architettonica o
ambientale, tali semplificazioni non si applichino;
> Stabilisca un termine (es. 120 giorni) entro il quale i Comuni possano eventualmente individuare tali
zone di esclusione, decorso il quale le semplificazioni si applicano automaticamente su tutto il
territorio comunale.
Tale impostazione normativa, simile a quanto gia previsto dall'originario comma 4 dell'art. 6 della L.R.

6/2010, garantirebbe:
v L'immediata operativita delle semplificazioni
v Il rispetto dell'autonomia comunale
v La tutela delle specificita territoriali
v La certezza del diritto per operatori e professionisti
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2.5 Richiesta formale

Alla luce di quanto sopra esposto, la Consulta Regionale degli Ingegneri della Sicilia chiede a codesto

Assessorato di:
1. Avviare con urgenza l'iter per la predisposizione di un disegno di legge regionale che
recepisca le proposte sopra formulate;
2. Istituire un tavolo tecnico con la partecipazione degli Ordini professionali, dell'ANCI
Sicilia e delle associazioni di categoria per la definizione condivisa del testo normativo;
3. Prevedere, nelle more dell'approvazione della legge regionale, I'emanazione di una

circolare interpretativa che fornisca indicazioni operative uniformi ai Comuni

3. Conclusioni e disponibilita

La Consulta ribadisce la piena disponibilita a fornire ogni contributo tecnico-professionale necessario,

nella convinzione che un chiarimento tempestivo e un coordinamento legislativo mirato possano garantire:
e certezza procedurale per i tecnici;
o semplificazione reale per cittadini e imprese;
e uniformita interpretativa presso le P.A;
e riduzione del contenzioso amministrativo.

La Consulta rimane, come sempre, disponibile a ogni confronto utile, nel consueto spirito di leale e costruttiva

collaborazione istituzionale.

Le porgiamo i nostri piu cordiali saluti.
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