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L'esperto risponde

EDILIZIA E URBANISTICA

[3669]

I RIMEDI ALLA CHIUSURA
DIBALCONIIN MODO ABUSIVO

= Controllando ladocumentazione della mia abitazione ho
riscontrato che sulla planimetria & riportato un semplice
“balcone”, mentre difatto questo & chiuso con una parete di
vetrocementodaun latoe una piccolafinestra daunaltro.
Poiché dovrei mettere in vendita 'immobile, devo
regolarizzare questaanomalia? Qual é la procedura?
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di diritto & importante per due ordini di motivi: I'abu-

sivachiusuradelbalcone pud essere contestatain ca-
sodialienazioneneiconfrontidelnuovo proprietario,an-
che seil lettore non é responsabile materiale della diffor-
mit3; ai fini della compravendita, vi deve essere corri-
spondenzatrastatodifatto e planimetriacatastale,apena
dinullita dell'atto. Dal punto divistaurbanistico-edilizio,
la chiusura diunbalcone, secondo lagiurisprudenzapre-
valente eancheaparita diingombrovolumetricoorigina-
rio, configira un aumento di superficie potenzialmente
utileeabitabile, cherichiedeitrilascio del permessodico-
struire (ConsigliodiStato, sezione VI,n.2226/2015).Cidin
quanto la destinazione a balcone non consente un muta-
mento gqualitativo dello stesso in locale autonomamente
utilizzabile, con conseguente modifica dei prospetti del-
I'edificio. C’échibatentato dioperareundistinguoinbase
ai materialiutilizzati, come pannelli divetro su intelaiatu-
ra metallica, o ba richiamato I'esigenza di protezione da
eventi atmosferici anche ai fini del contenimento termi-
co, inmodo da assimilare I'intervento quasia un volume
tecnico: 1a giurisprudenza nonha, perd, condiviso questa
impostazione, perché lafinalitanon é quelladisoddisfare
esigenze temporanee e, comunque, siintende realizzare
uno $pazio abitabile, o pili convenientemente abitabile
(Tar Campania,sezioneIV,1n.259/2015).Lestrade percor-
ribili per regolarizzare 'abuso sono due:
1)chiedere I'accertamento di conformita in sanatoria, ex

Laveriﬁcade]larispondenzadello statodifattoaquello
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articolo 36 del Dpr 380/2001 (Testo unico edilizia), che
potrebbe perd essere negato dal Comune a causa di au-
mentodivolumeodisuperficienonconsentitidallostru-
mento urbanistico generale;

2)rimuovere spontaneamente lachiusura perripristina-
re l'originaria destinazione a balcone, al fine di evitare
una ordinanza di demolizione da parte del Comune.
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URBANIZZAZIONI PRIMARIE:
TABELLE DA VERIFICARE

» Nel2012 ho ritirato a nome di mio papa (e poi votturatoa
nome mio) il permesso per costruire due abitazioni, pagando
per questi progetti12.457,22 eurodi oneri diurbanizzazione
primaria e secondaria, pill 4.155,29 euro dicostodi
costruzione. A oggi & stata completata sola un‘abitazione. Ho
dovuto perd sostenere a mio carico la costruzione
dell'impianto drenante per le fogne (acque nere), come
previstodal progetto presentato, in quantolazona non &
servita da fognatura pubblica, e ho dovutoinstallare un pozzo
per 'acqua potabile (per l'allaccioalla linea dell'acquedotto
servivano oltre 20mila euro, in quanto sono distante oltre 200
metridalla linea principale). Inoltre, ho dovuto sopportare
costidiimpiantitecnologici per ovviare al problema del
metano—gas, che dista anch’esso oltre 200 metri. Ora posso
chiedere al Comune il imborso di questi oneri pagati,
considerato che ho dovuto sostenere a mio carico gli ulteriori
costi descfitti, al fine di utilizzare la mia casa?
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1 quesito pone una problematica ricorrente, relativa
al fatto se siano compresi o menonegli oneri di urba-
nizzazione primaria gli allacciamenti dei pubblici
servizi all’abitazione. In genere, da parte dei Comuni si
afferma che nelle urbanizzazioni primarie sono indicate
quelle a servizio della zona incui ricade I'immobile, ma
nonquelle che collegano'edificio ai servizidirete. Que-
statesiestatasostenutaanchedaglientigestorideiservi-
zi, che, fin dall’elaborazione delle prime tabelle parame-
triche, hanno chiesto di non inserire questo specifico
onere in quanto non grava sul Comune ma sul privato,
che ne deve sopportare il costo. Laprima verificada fare
riguarda, percid, le voci che compongono le tabellerela-
tivealleurbanizzazioniprimarie,alfinedievitareunille-
gittimo duplice pagamento per lostessoonere.Incasodi
mancata inclusione nelle tabelle, le opere eseguite dal
privato per gli allacciamenti non possono essere scom-
putatedal contributodicostruzione dovutooessererim-
borsate, inquanto,inassenzadell'interventodelprivato,
ilrelativoonerenonsarebbeacaricodellafinanzacomu-
nale, sulla quale gravalarealizzazione dellarete,manon
quella dei singoli allacci.
A cura di Massimo Ghiloni
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