CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO

Studio n. 5484/C

La sanatoria edilizia nel Veneto a seguito dell’entrata in vigore della legge
regionale 21/2004
La Commissione Studi Civilistici il 10 dicembre 2004 delibera di inserirlo nella se-

zione “Materiali” della Rivista Studi e Materiali — Quaderni semestrali

1. Evoluzione normativa e disciplina applicabile

La legge che ha disciplinato per la prima volta il condono edilizio & stata la
legge 28 febbraio 1985 n. 47 (di seguito indicata per brevita legge 47/1985). Tale
legge limitava la possibilita della sanatoria edilizia alle opere abusive eseguite sino
al 1 ottobre 1983; con l'art. 39 legge 23 dicembre 1994 n. 724 (di seguito indicata
per brevita legge 724/1994) la sanatoria venne estesa alle opere abusive commes-
se sino a tutto il 31 dicembre 1993.

Il decreto legge 30 settembre 2003 n. 269 (convertito con legge 24 novembre
2003 n. 326, che qui di seguito verra indicato per brevita D.L. 269/2003) ha riaper-
to nuovamente i termini del condono edilizio.. Infatti all'art. 32 comma 25 stabilisce
che le disposizioni di cui ai capi IV e V della legge 28 febbraio 1985 n. 47 e s.m.i.
come ulteriormente modificate dall'art. 39 legge 23 dicembre 1994 n. 724 e s.m.i.,
nonché dal presente articolo, si applicano alle opere abusive che risultino ultimate
entro il 31 marzo 2003 ..... "

Con il D.L. 269/2003 (in vigore dal 2 ottobre 2003), pertanto, possono essere
sanati gli abusi edilizi commessi sino al 31 marzo 2003 compresi, ovviamente anche
quelli commessi prima del 1 ottobre 1983 o del 31 dicembre 1993 e per i quali non
ci sia avvalsi delle precedenti sanatorie (1) .

Investita della questione di legittimita costituzionale relativamente al D.L.
269/2003, la Corte Costituzionale, con propria sentenza n. 196 del 24-28 giugno
2004 (2), ha dichiarato I'incostituzionalitd parziale dell’art. 32 del D.L.. 269/2003,

nella parte in cui tale norma non prevede il concorso delle regioni nella disciplina



della sanatoria edilizia, in conformita al disposto dell’art. 117 della Costituzione.

La Corte ha, conseguentemente, "imposto" al legislatore statale di emanare
una nuova legge al fine di fissare:

- un nuovo termine entro il quale le Regioni dovessero adottare le leggi di at-
tuazione della sanatoria per tutte le tipologie di abuso;

- un nuovo termine entro il quale anche gli interessati (proprietari, altri aventi
diritto ecc.) potessero presentare le domande di sanatoria e che tenesse ovviamen-
te conto del nuovo termine assegnato alle Regioni per I'emanazione delle leggi di
attuazione.

Il Governo al riguardo non ha perso tempo, ed ha prontamente emanato il de-
creto legge 12 luglio 2004 n. 168 (3) (convertito in legge, con modifiche, con leg-
ge 30 luglio 2004 n. 191 (4) e che qui di seguito verra indicato per brevita D.L.
168/2004) che all'art. 5 (intitolato "Esecuzione di sentenza della Corte Costituziona-
le in materia di definizione di illeciti edilizi) ha stabilito:

- che la legge regionale prevista dall'art. 32 comma 26 D.L. 269/2003 per la
determinazione della possibilita, delle condizioni e delle modalita per I'ammissibilita
a sanatoria di tutte le tipologie di abuso edilizio di cui all'Allegato 1 del D.L.
269/2003 (secondo la lettura che di detta norma deve essere data alla luce della
sentenza della Corte Costituzionale (5)) poteva essere emanata entro quattro mesi
dall'entrata in vigore del decreto stesso; (e quindi entro il 12 novembre 2004 scor-
s0); in sede di conversione del D.L. 168/2004, si € precisato che entro lo stesso
termine di quattro mesi le Regioni potevano anche emanare le leggi di cui all'art. 32
comma 33 del D.L. 269/2003 (norma pure dichiarata parzialmente incostituzionale
dalla Corte) ossia le leggi con le quali fissare le norme per la definizione del proce-
dimento amministrativo relativo al rilascio del titolo abilitativo edilizio in sanatoria
ed eventualmente prevedere un incremento dell'oblazione fino al massimo del 10%.

- che le domande di sanatoria potevano essere presentate tra il I'11 novembre
2004 ed il 10 dicembre 2004. Il termine per l'integrazione della documentazione &
invece fissato al 30 giugno 2005.

Il D.L. 168/2004 con opportuna disposizione inserita in sede di conversione,
ha disciplinato anche la "sorte" delle domande gia presentate prima della pubblica-
zione in Gazzetta Ufficiale della sentenza n. 196/2004 della Corte Costituzionale,
accogliendo, in, tal senso, l'invito rivolto dalla stessa Corte (6).

L'art. 5 comma 2 bis del D.L. 168/2004 convertito con legge 191/2004 stabili-
sce infatti che "al fine di salvaguardare il principio dell’affidamento, le domande re-
lative alla definizione degli illeciti edilizi presentate sino alla data della pubblicazione
nella Gazzetta Ufficiale della citata sentenza della Corte costituzionale n. 196 del
2004 restano salve a tutti gli effetti, salva diversa statuizione delle leggi regionali di

cui al comma 26 del citato art. 32 del decreto-legge n. 269 del 2003 convertito con



modificazioni dalla legge n. 326 del 2003. Restano, comunque, salvi gli effetti pena-
li."

La norma quindi fa salve le domande gia presentate prima della pubblicazione
della sentenza in commento e cio a tutti gli effetti e quindi agli effetti:

- penali (per la cui salvezza vi € anche una conferma esplicita data la partico-
lare rilevanza che assume tale materia)

- civilistici (per quanto attiene la validita degli atti negoziali e quindi la com-
merciabilita degli immobili totalmente abusivi)

- amministrativi (in questo caso, pero salva diversa statuizione delle leggi re-
gionali (7))

L'art. 5 comma 2 ter del D.L. 168/2004 stabilisce inoltre che "per le domande
relative alla definizione di illeciti edilizi presentate a decorrere dalla data di entrata
in vigore del presente decreto legge sino alla data di entrata in vigore della legge di
conversione del presente decreto, restano salvi i soli effetti penali, salva diversa
statuizione, piu favorevole, delle predette leggi regionali.”

Quest'ultima norma, dunque, fa espresso riferimento alle domande presentate
tra il 12 luglio 2004 (data di entrata in vigore del D.L. 168/2004) ed il 1 agosto
2004 (data di entrata in vigore della legge di conversione la 191/2004) per far salve
le domande che fossero state eventualmente presentate (8), ma cio ai soli effetti
penali, ma non anche ai fini amministrativi (9), salvo, peraltro, diversa statuizione,
questa volta piu favorevole, delle leggi regionali.

La Regione Veneto, con la legge 5 novembre 2004 n. 21 (pubblicata nel
B.U.R. Regione Veneto n. 113 del 9 novembre 2004 e quindi entrata in vigore il 10
novembre 2004 ) recante il seguente titolo “Disposizioni in materia di condono edi-
lizio” ha dato attuazione a quanto previsto dal D.L. 269/2003 e dal D.L. 168/2004,
in relazione a quanto prescritto dalla Corte Costituzionale con la succitata sentenza
n. 196/2004.

L'art. 2 di detta legge cosi dispone:

“1. | procedimenti amministrativi relativi alla sanatoria edilizia sono disciplina-
ti dall’articolo 32 della legge sul condono e dall’articolo 5 del decreto legge n. 168
del 2004 come convertito dalla legge n. 191 del 2004, salvo quanto disposto dalla
presente legge.

2. Al fine di salvaguardare il principio dell’affidamento, alle domande di sana-
toria presentate prima dell’entrata in vigore della presente legge si applica la se-
guente disciplina:

a) le domande presentate dall’entrata in vigore della legge sul condono sino al
7 luglio 2004, data di pubblicazione sulla Gazzetta Ufficiale della Repubblica italiana
della sentenza della Corte Costituzionale n. 196 del 2004, sono disciplinate

dall’articolo 32 della medesima legge sul condono;



b) le domande presentate dal 12 luglio 2004 data di entrata in vigore del de-

creto legge n. 168 del 2004, al 31 luglio 2004, data di entrata in vigore della legge

di conversione n. 191 del 2004 (10) sono disciplinate dalla presente legge.”

La legge Regione Veneto pertanto distingue due periodi nei quali trovano ap-

plicazione due diversi regimi normativi:

PERIODO “A” riguarda le domande presentate dal 2 ottobre 2003 sino a tutto
il 7 luglio 2004
PERIODO “B” riguarda:

2004 (13)

talmente abusivi)

- le domande presentate dal 12 luglio 2004 sino a tutto il 1
agosto (11) 2004 (12)
- le domande presentate tra I’11 novembre ed il 10 dicembre

(N.B.: le domande presentate tra I'8 luglio e I'11 luglio 2004
ovvero tra il 2 agosto ed il 10 novembre 2004 debbono consi-
derarsi invalide e solo se ripresentate nel periodo tra I'11 no-
vembre ed il 10 dicembre 2004, possono considerarsi procedi-
bili e quindi utilizzabili ai fini della commerciabilita dei beni to-

Esaminiamo ora i differenti regimi normativi in relazione ai DUE PERIODI so-

pra individuati.

DICIPLINA APPLICABILE

PERIODO A

PERIODO B

La disciplina applicabile € quella dettata
innanzi tutto dall'art. 32 commi 25 e segg.
del D.L. 269/2003, e per quanto ivi non
previsto dalla legge 28 febbraio 1985 n. 47
(Capi IV e V) e dall'art. 39 legge
724/1994, cosi come previsto espressa-
mente dall'art. 32 comma 28 D.L.
269/2003 oltre che dall’art. 32 comma 25
medesimo decreto, con la precisazione che
i termini previsti dalle disposizioni sopra
richiamate e decorrenti dalla data di entra-
ta in vigore dell'art. 39 legge 724/1994
(14) ove non disposto diversamente, sono
da intendersi come riferiti alla data di en-
trata in vigore del D.L. 269/2003 (ossia al-
la data del 2 ottobre 2003).

La disciplina applicabile & quella dettata
innanzi tutto dalla L.R.V. 21/2004 e
per quanto non disposto da tale legge
quella dettata dall'art. 32 commi 25 e
segg. del D.L. 269/2003, nonché per
quanto ivi non previsto quella dettata
dalla legge 28 febbraio 1985 n. 47
(Capi IV e V) e dall'art. 39 legge
724/1994, cosi come previsto espres-
samente dall'art. 32 comma 28 D.L.
269/2003 oltre che dall’art. 32 comma
25 medesimo decreto, con la precisa-
zione che i termini previsti dalle dispo-
sizioni sopra richiamate e decorrenti
dalla data di entrata in vigore dell'art.
39 legge 724/1994 ove non disposto
diversamente, sono da intendersi come
riferiti alla data di entrata in vigore del




D.L. 269/2003 (ossia alla data del 2 ot-
tobre 2003).

Da ultimo il D.L. 29 novembre 2004 n. 282 (15), all’art. 10 comma primo, ha
prorogato i termini per il pagamento della seconda e della terza rata sia
dell’oblazione che dell’anticipazione degli oneri concessori (fissandoli rispettivamen-
te al 31 maggio e 30 settembre 2005 (16)) nonché il termine per la presentazione
della documentazione richiesta ad integrazione della domanda di sanatoria (fissan-
dolo al 31 ottobre 2005) ed il termine per la decorrenza dei ventiquattro mesi ne-
cessari per il formarsi del silenzio-assenso (portandolo al 31 ottobre 2005) . Di tali
nuovi termini (per i quali la legge regionale rinviava alla disciplina nazionale) si do-
vra, pertanto, ora tenere conto, in relazione alla disciplina applicabile alla sanatoria

edilizia nel Veneto.




2. Presupposti per la sanatoria edilizia

Quattro sono i presupposti per la presentazione dell'istanza di sanatoria. Li

esaminiamo, ora, in relazione ai DUE PERIODI sopra individuati.

PRESUPPOSTO DI CARATTERE OGGETTIVO
Riguarda le tipologie di abuso per le quali puo essere richiesta la sanatoria;

PERIODO A

PERIODO B

art. 31 primo comma legge 47/1985

art. 31 primo comma legge 47/1985

Sotto questo profilo sono oggetto di sa-
natoria le opere eseguite:

a) senza licenza o concessione edilizia o
autorizzazione edilizia (a seconda del-
I'epoca in cui sono state eseguite) cosi
come prescritte da norme di legge o di
regolamento, ovvero in difformita dalle
stesse; la difformita che legittima il ri-
corso alla sanatoria pud essere totale o
soltanto parziale, fermo restando che
solo la totale difformita oltre all'assenza
della licenza o della concessione (e non
anche della autorizzazione) rendono
I'edificio incommerciabile e nullo quindi
il relativo atto di trasferimento.

b) in base a licenza o concessione edili-
Zia o autorizzazione annullata, decadu-
ta o comunque divenuta inefficace, ov-
vero nei cui confronti sia in corso pro-
cedimento di annullamento o di decla-
ratoria di decadenza in sede giudiziaria
o0 amministrativa. (17)

Possono essere sanate anche opere a-
busive si sensi dei precedenti punti a) e
b) eseguite in contrasto alle nhorme ur-
banistiche ed alle prescrizioni degli
strumenti urbanistici (in questo senso
vedasi I""'Allegato 1" nonché la "Tabella
C" allegati al D.L. 269/2003 sub "Tipo-
logia 1"); ed é proprio la possibilita di
sanare abusi in contrasto con le pre-
scrizioni degli strumenti urbanistici che
differenzia queste fattispecie di sanato-
ria "cd. straordinaria” dalla fattispecie
di sanatoria "a regime" (ovvero l'accer-

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo.




tamento di conformita™) gia disciplinata
dall'art. 13 legge 47/1985 ed ora disci-
plinata dall'art. 36 del T.U. (18)

La sanatoria non riguarda invece opere
eseguite in assenza di "permesso di co-
struire" in quanto di "permesso di co-
struire" si puo parlare solo per inter-
venti eseguiti dopo il 30 giugno 2003
(data di entrata in vigore del T.U.)
mentre la sanatoria riguarda opere e-
seguire sino al 31 marzo 2003.

PRESUPPOSTO DI CARATTERE DIMENSIONALE
Riguarda i limiti massimi in termini di "volumetria" o “superficie” oltre i quali
le opere abusive risultano insanabili

PERIODO A

PERIODO B

art. 32 comma 25 D.L. 269/2003

art. 3 L.R.V. 21/2004

Sotto questo profilo possono essere sa-
nate le opere abusive che:

a) consistono in un ampliamento del
manufatto non superiore al 30% della
volumetria assentita o in alternativa
non superiore a 750 mc. (e cio indipen-
dentemente dalla destinazione d'uso del
fabbricato)

Sotto questo profilo possono essere sanate
le opere abusive che:

a) consistono in un ampliamento di costru-
zioni a destinazione industriale, artigianale
e agricolo-produttiva non superiore al 20%
della superficie coperta, sino ad un massi-
mo di 450 mq. di superficie lorda di pavi-
mento

b) consistono in un ampliamento di costru-
zioni a destinazione residenziale, commer-
ciale, direzionale o comunque diversa da
quelle di cui sub a), non superiore al 30%
della volumetria della costruzione origina-
ria, sino ad un massimo di 450 mc.

(a differenza della legge nazionale la legge
regionale distingue tra ampliamenti di fab-
bricati a destinazione produttiva, per i
quali i limiti dimensionali vengono espressi
in termini di superficie e gli altri fabbricati
per i quali i limiti dimensionali vengono
espressi in termini di volumetria; i limiti
dimensionali, espressi in termini volume-
trici, risultano comunque inferiori a quelli
fissati dalla legge nazionale).

b) consistono in una nuova costruzione
residenziale non superiore a 750 mc per
ogni singola richiesta di titolo abilitativo
edilizio in sanatoria, a condizione che la
nuova costruzione non superi comples-
sivamente i 3.000 metri cubi; in questo

€) consistono in nuove costruzioni che sia-
no peraltro pertinenze di fabbricati resi-
denziali prive di funzionalita autonoma fino
ad un massimo di 300 mc.

(al contrario della legge nazionale la legge

regionale riduce fortemente la possibilita di
chiedere la sanatoria per nuove costruzioni




caso se il medesimo edificio (residenzia-
le di nuova costruzione) sia stato co-
struito in assenza di concessione o0 in
totale difformita dalla stessa, ma com-
prenda piu unita immobiliari, funzio-
nalmente autonome, potranno essere
presentate piu istanze di sanatoria, una
per ciascuna unita immobiliare, purché:
- ciascuna unita non superi i 750 mc

- I'edificio nel suo complesso non superi

i 3000 mc

E' dubbio, stante la non felice formula-
zione della disposizione dell'art. 32
comma 25, se il riferimento alla "nuove
costruzioni residenziali" contenuto nel-
lI'ultimo periodo debba intendersi nel
senso che la possibilita stessa di chiede-
re la sanatoria sia limitata alle sole co-
struzioni con destinazione residenziale,
nei limiti volumetrici ivi indicati o se in-
vece, ferma restando la possibilita di
chiedere la sanatoria per ogni nuova
costruzione abusiva, indipendentemente
dalla destinazione, solo se si tratta di
costruzione residenziale si applicano i
limiti volumetrici indicati (19)

limitandola alle sole pertinenze di fabbrica-
ti residenziali prive di funzionalita autono-
ma, quali ed esempio garages, legnaie,
tettoie, pompeiane, ecc. ecc, e che siano
comunque non superiori a 300 mc.)

d) in mutamenti della destinazione d’uso
(al contrario della legge nazionale, che non
cita mai espressamente i mutamenti di de-
stinazione d’uso, neppure nella descrizione
delle tipologie di abuso di cui alla Tabella C
e di cui all’allegato 1, la legge regionale
indica espressamente i mutamenti di de-
stinazione d’uso tra gli interventi abusivi
sanabili, senza limiti di superficie, come si
pud anche desumere dalla disposizione del
successivo art. 4, relativo alla determina-
zione dell’'oblazione).




PRESUPPOSTO DI CARATTERE TEMPORALE
Riguarda il termine entro il quale debbono essere state completate le opere abusive

per poter accedere alla sanatoria

PERIODO A

PERIODO B

art. 32 comma 25 D.L. 269/2003

art. 32 comma 25 D.L. 269/2003

Sotto questo profilo possono essere sa-
nate le opere abusive che risultino ul-
timate entro il 31 marzo 2003

Ma quando un'opera pud considerarsi
ultimata ai fini dell'applicazione di tale
disposizione? Al quesito risponde la di-
sposizione dell'art. 31 secondo comma
legge 47/1985 a norma della quale "si
intendono ultimati gli edifici nei quali
sia stato eseguito il rustico (20) e
completata la copertura (21), ovvero,
quanto alle opere interne agli edifici gia
esistenti e a quelle non destinate alla
residenza, quando esse siano state
completate funzionalmente™

Nel caso di lavori continuati anche dopo
la data del 31 marzo 2003 la sanatoria
potra riguardare solo la parte di edificio
realizzata prima di tale data, sempre-
ché abbia le caratteristiche sopra deli-
neate (costruzione al rustico completa
di copertura ovvero completata funzio-
nalmente). Le opere aggiuntive realiz-
zate dopo tale data saranno invece as-
soggettate alle sanzioni previste per gli
abusi commessi. Se le opere realizzate
dopo il 31 marzo 2003 invece costitui-
scono la parte piu rilevante della co-
struzione, tale da caratterizzarla sotto il
profilo tipologico e strutturale I'edificio
dovra essere considerato “totalmente
realizzato dopo la suddetta data di rife-
rimento” (22)

La disciplina applicabile e la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo

PRESUPPOSTO DI CARATTERE SOGGETTIVO
Riguarda i soggetti cui spetta la legittimazione a presentare la istanza di sanatoria

PERIODO A PERIODO B
art. 31 commi primo e terzo legge art. 31 commi primo e terzo legge
47/1985 47/1985

Sono legittimati a chiedere la sanatoria:
- i proprietari delle opere abusive (art.
31 primo comma legge 47/1985); in

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo.




caso di comproprieta la domanda puo
essere presentata da ciascun compro-
prietario; in caso di condominio, qualo-
ra I'abuso riguardi parti comuni, la do-
manda pu0 essere presentata da cia-
scun condomino ovvero
dalllamministratore di condominio (23)
- coloro che hanno titolo per richiedere
il rilascio del provvedimento abilitativo
in relazione al tipo di intervento (abusi-
vo) commesso (ad esempio il titolare di
un diritto reale che “comporta la facolta
della trasformazione edilizia del suolo
(24)”

- ogni altro soggetto interessato al con-
seguimento della sanatoria (ad esempio
I'inquilino (25));

La legge non precisa di quale interesse
deve essere portatore tale ulteriore
soggetto legittimato a presentare
I'istanza di sanatoria: si esclude peral-
tro possa trattarsi di un “interesse dif-
fuso”; deve trattarsi di un interesse di-
retto, che discenda dal particolare rap-
porto con l'opera abusiva ovvero col
proprietario di questa (26); in questo
caso il richiedente la sanatoria avra di-
ritto di rivalsa per quanto pagato (a ti-
tolo di oblazione e di contributo conces-
sorio se dovuto) al fine di ottenere il ri-
lascio del titolo abilitativo in sanatoria
nei confronti del proprietario (art. 31
comma terzo legge 47/1985)

10




3. Opere abusive non sanabili

CONDANNA PER REATI DI TIPO “MAFIOSO”

PERIODO A

PERIODO B

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

Non sono sanabili le opere eseguite da
proprietario o avente causa (o da terzi
per suo conto) condannato con senten-
za definitiva per i delitti di cui ai se-
guenti articoli del codice penale:

- art. 416 bis (associazione di tipo ma-
fioso)

- art. 648 bis (riciclaggio)

- art. 648 ter (impiego di denaro , beni
o utilitad di provenienza illecita)

Nel caso di sola imputazione e non di
condanna definitiva & prevista la so-
spensione del procedimento di sanato-
ria, con la conseguenza che non potra
essere conseguito il titolo abilitativo
edilizio in sanatoria solo qualora inter-
venga la sentenza definitiva di condan-
na per i delitti sopra indicati (art. 32
comma 29) ;

Tale esclusione era stata espressamen-
te introdotta anche per la sanatoria di
cui all'art. 39 legge 724/1994 a seguito
della modifica introdotta con I'art. 2
comma 37 legge 662/1996 (27): al ri-
guardo si possono confermare tutte le
perplessita che gia in quell'occasione
tale norma suscitd, motivate dal fatto
che requisiti di carattere soggettivo,
spesso di non facile accertamento, po-
tessero influire su un procedimento di
sanatoria riguardante degli edifici (si
pensi alla difficolta di verificare ed ac-
certare se l'opera abusiva sia stata co-
struita da un "terzo" per conto di un
soggetto condannato per uno dei delitti
di cui sopra (28))

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo
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OPERE IN ZONA ANTISISMICA

PERIODO A

PERIODO B

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

Non sono sanabili le opere per le quali
non sia possibile effettuare interventi
per I'adeguamento antisismico, rispetto
alle categorie previste per i comuni se-
condo quanto indicato dalla ordinanza
del Presidente del Consiglio dei Ministri
20 marzo 2003, n. 3274, pubblicata nel
supplemento ordinario alla Gazzetta Uf-
ficiale n. 105 dell’8 maggio 2003

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo

OPERE REALIZZATE SU SUOLO PUBBLICO

PERIODO A

PERIODO B

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

Non sono sanabili le opere per le quali
non sia data la disponibilita di conces-
sione onerosa dell'area di proprieta del-
lo Stato o degli enti pubbilici territoriali,
con le modalita e condizioni di cui
all’articolo 32 della legge 28 febbraio
1985, n. 47 e di cui al D.L. 269/2003

Da segnalare che diversa € la disciplina
per il rilascio della disponibilita di con-
cessione onerosa a seconda che l'area
sia di proprieta dello Stato o degli altri
enti pubblici territoriali:

- per le opere eseguite su aree di pro-
prieta dello Stato o facenti parte del
demanio statale, (ad esclusione del
demanio marittimo, lacuale e fluviale,
nonché dei terreni gravati da diritti di
uso civico) le procedure e le modalita
per la cessione a titolo oneroso di aree
appartenenti al patrimonio disponibile
dello Stato ovvero per il riconoscimento
a titolo oneroso del diritto a mantenere
I'opera sulle aree appartenenti al de-
manio o al patrimonio indisponibile del-
lo Stato, sono disciplinate dall’art. 32
D.L. 269/2003 commi da 14 a 20; in
particolare I'art. 32 comma 14 subordi-

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo.
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na espressamente il rilascio del titolo
abilitativo edilizio in sanatoria al rilascio
della disponibilita da parte dello Stato
alla cessione o al riconoscimento del di-
ritto a mantenere I'opera sul suolo pub-
blico; da segnalare inoltre che vengono
prescritti termini precisi sia per la pre-
sentazione della domanda di acquisto o
riconoscimento alla competente Agen-
zia del demanio (che va presentata tra
I'11 novembre e il 10 dicembre 2004
(29)) che per il rilascio della disponibi-
lita (prevista entro il 31 maggio 2005
(30)), che per la definizione da parte
della suddetta Agenzia del demanio
della procedura di vendita delle aree
appartenenti al patrimonio disponibile
dello Stato o di riconoscimento del di-
ritto al mantenimento dell'opera (per
un massimo di 20 anni) su aree appar-
tenenti al demanio o al patrimonio indi-
sponibile dello Stato, procedura da
chiudersi entro il 31 dicembre 2006 .

- per le opere eseguite invece su aree
di proprieta degli enti pubblici territo-
riali (diversi quindi dallo Stato) le pro-
cedure per la disponibilita del suolo so-
no disciplinate dall'art. 32 legge
47/1985 (il cui testo & stato modificato
dall'art. 32 comma 43 del D.L.
269/2003); tale norma da un lato su-
bordina il rilascio del titolo abilitativo in
sanatoria alla disponibilita dell’ente
proprietario a concedere onerosamente,
alle condizioni previste dalle leggi sta-
tali o regionali vigenti, I'uso del suolo
su cui insiste la costruzione, dall'altro
stabilisce che la disponibilita all’'uso del
suolo, anche se gravato di usi civici,
viene espressa dagli enti pubblici terri-
toriali proprietari entro il termine di
centottanta giorni dalla richiesta men-
tre l'atto di disponibilita, regolato con
convenzione di cessione del diritto di
superficie per una durata massima di
anni sessanta, é stabilito dall’ente pro-
prietario non oltre sei mesi dal versa-
mento del corrispettivo da determinarsi
dalla filiale dell’Agenzia del demanio

13




competente per territorio. Pertanto a
differenza dello Stato per gli enti pub-
blici territoriali (senza distinguere tra
aree appartenenti al patrimonio dispo-
nibile ovvero al patrimonio indisponibile
o al demanio) & consentita solo la con-
cessione in diritto di superficie (per al-
tro per un massimo di sessant'anni an-
ziché di vent'anni) senza possibilita (se
area appartenente al patrimonio dispo-
nibile) della cessione in proprieta.

VINCOLI AMBIENTALI

PERIODO A PERIODO B
art. 32 comma 27 D.L. 269/2003 art. 3 comma terzo L.R.V. 21/2004 e art.
32

comma 27 D.L. 269/2003

Non sono sanabili le opere realizzate su
immobili soggetti a vincoli imposti da
leggi statali e regionali a tutela di inte-
ressi idrogeologici e delle falde acquife-
re, dei beni ambientali e paesistici non-
ché dei parchi e delle aree protette na-
zionali, regionali e provinciali qualora
istituiti prima dell'esecuzione di dette
opere, in assenza o in difformita del ti-
tolo abilitativo edilizio e non conformi
alle norme urbanistiche e alle prescri-
zioni degli strumenti urbanistici

Per il nuovo condono NON SONO MAI
suscettibili di sanatoria le opere esegui-
te su immobili soggetti a vincoli imposti
da leggi statali e regionali a tutela di in-
teressi idrogeologici e delle falde acqui-
fere, dei beni ambientali e paesistici
nonché dei parchi e delle aree protette
nazionali, regionali e provinciali qualora
istituiti prima dell'esecuzione di dette
opere (31) e sempreché si tratti di o-
pere non conformi alle norme urbanisti-
che e alle prescrizioni degli strumenti
urbanistici; solo se tali vincoli fossero
stati istituiti dopo I'esecuzione delle
opere o se tali opere fossero comunque
conformi alle norme urbanistiche e alle

In presenza di VINCOLI ex art. 32 legge
47/1985 (32) a tutela del paesaggio o
comunque a tutela di interessi ambientali
(ricompresi pertanto anche i vincoli a tute-
la di interessi idrogeologici e delle falde
acquifere, nonché dei parchi e delle aree
protette) sono sanabili esclusivamente i
seguenti interventi, ancorché eseguiti in
epoca successiva alla imposizione del rela-
tivo vincolo (e sempreché l'intervento non
sia precluso dalla disciplina di tutela del
vincolo):

a) i mutamenti di destinazione d’uso, con
0 senza opere, qualora la nuova destina-
zione d’uso sia residenziale e non compor-
ti ampliamento dell'immobile;

b) le opere o modalita di esecuzione non
valutabili in termini di volume.

Gli interventi abusivi su immobili soggetti
a vincoli ambientali e paesaggistici, ex art.
32 legge 47/1985, a seguito dell’entrata in
vigore dell’art. 3 L.R.V. 21/2004, sono
pertanto sanabili, subordinatamente al ri-
lascio del parere favorevole da parte della
amministrazione preposta alla tutela del
vincolo stesso, qualora:

- si tratti di mutamenti

di destinazione
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prescrizioni degli strumenti urbanistici,
sarebbe allora possibile la sanatoria,
subordinatamente al rilascio del parere
favorevole da parte della amministra-
zione preposta alla tutela del vincolo
stesso, a sensi della disposizione del-
I'art. 32 comma 1 legge 47/1985 (nel
testo modificato dal D.L. 269/2003, che
prevede il silenzio-rifiuto nel caso di
mancata risposta entro 180 giorni dalla
data di ricevimento della richiesta di
parere)

d’'uso, anche posteriori all’istituzione del
vincolo (non preclusi dalla disciplina del
vincolo), con o senza opere, qualora la
nuova destinazione d’uso sia residenziale
e non comporti ampliamento dell'immobile
- si tratti di opere o modalita di esecuzio-
ne non valutabili in termini di volume, an-
che posteriori all’istituzione del vincolo (e
non precluse dalla disciplina del vincolo).

VINCOLI BENI CULTURALI

PERIODO A

PERIODO B

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

Art. 3 comma terzo L.R.V. 21/2004 e art.
32 comma 27 D.L. 269/2003

Non sono sanabili gli abusi realizzati su
immobili dichiarati monumento nazio-
nale con provvedimenti aventi forza di
legge e su beni culturali ovvero su beni
dichiarati di interesse rilevante a sensi
degli artt. 13 e 14 del decreto legislati-
vo 42/2004 (Codice dei beni culturali e
del paesaggio) (33)

Per il nuovo condono pertanto NON
SONO MAI suscettibili di sanatoria le
opere eseguite su immobili che siano
stati dichiarati monumento nazionale
con provvedimenti aventi forza di legge
o0 che siano soggetti a vincolo culturale
e cio indipendentemente dall'epoca in
cui sia stato adottato il provvedimento
di dichiarazione di monumento naziona-
le o sia stato istituito il vincolo; pertan-
to, nel caso di vincoli a tutela di beni
culturali (diversamente da quanto pre-
visto per i vincoli ambientali e paesag-
gistici) il divieto di sanatoria opera sia
nel caso di vincolo istituito prima dell'e-
secuzione delle opere abusive sia di
vincolo istituito dopo la loro esecuzio-
ne; vi € quindi per il nuovo condono
una PRECLUSIONE ASSOLUTA alla sa-
natoria per gli abusi commessi su im-

In presenza di VINCOLI ex art. 32 legge
47/1985 (35) a tutela di beni culturali,
sono sanabili esclusivamente i seguenti in-
terventi, ancorché eseguiti in epoca suc-
cessiva alla imposizione del relativo vinco-
lo (e sempreché l'intervento non sia pre-
cluso dalla disciplina di tutela del vincolo):
a) i mutamenti di destinazione d’uso, con
0 senza opere, qualora la nuova destina-
zione d’'uso sia residenziale e non compor-
ti ampliamento dell'immobile;

b) le opere o modalita di esecuzione non
valutabili in termini di volume.

Gli interventi abusivi su beni culturali, a
seguito dell’entrata in vigore dell'art. 3
L.R.V. 21/2004, sono pertanto sanabili,
subordinatamente al rilascio del parere fa-
vorevole da parte della amministrazione
preposta alla tutela del vincolo stesso,
qualora:

- si tratti di mutamenti di destinazione
d’'uso, anche posteriori all’istituzione del
vincolo (non preclusi dalla disciplina del
vincolo), con o senza opere, qualora la
nuova destinazione d’uso sia residenziale
e non comporti ampliamento dell'immobile
- si tratti di opere o modalita di esecuzio-
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mobili soggetti al vincolo in materia di
beni culturali, contrariamente invece a
quanto era previsto per il primo ed il
secondo condono (per i quali la sanato-
ria era consentita subordinatamente al
parere favorevole della Soprintendenza
competente) (34)

ne non valutabili in termini di volume, an-
che posteriori all’istituzione del vincolo (e
non precluse dalla disciplina del vincolo).

OPERE SU AREE INTERESSATE DA INCENDI

PERIODO A

PERIODO B

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

Non sono sanabili gli abusi realizzati su
aree boscate o su pascolo i cui sopras-
suoli siano stati interessati da incendi.
Agli effetti dell’esclusione dalla sanato-
ria é sufficiente I'acquisizione di ele-
menti di prova, desumibili anche dagli

atti e dai registri del Ministero
dell’lInterno, che le aree interessate
dall’abuso edilizio siano state,

nell’'ultimo decennio, percorse da uno o
pit incendi boschivi;

Resta comunque fermo quanto gia pre-
visto dalla legge 21 novembre 2000 n.
353, nel testo modificato dall'art. 4
comma 173 della legge Finanziaria
2004 (legge 24 dicembre 2003 n. 350)
(36)

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo

OPERE NEI PORTI — DEMANIO MARTITTIMO, LACUALE e FLUVIALE

PERIODO A

PERIODO B

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

Non sono sanabili le opere realizzate
nei porti e nelle aree appartenenti al
demanio marittimo, lacuale e fluviale,
nonché nei terreni gravati da diritti di
uso civico (37)

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo
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ABUSI EX ART. 33 LEGGE 47/1985

PERIODO A

PERIODO B

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

art. 32 comma 27 D.L. 269/2003

Non sono sanabili le opere indicate nel-
I'art. 33 della legge 47/1985: infatti
I'art. 32 comma 27 D.L. 269/2003 fa
espressamente salvo quanto previsto
dal suddetto art. 33 legge 47/1985

Per l'art. 33 legge 47/1985 le opere
abusive sono insuscettibili di sanatoria
qualora siano in contrasto con i se-
guenti vincoli, purché comportanti ine-
dificabilita e siano stati imposti prima
della esecuzione delle opere stesse:

a) vincoli imposti da leggi statali e re-
gionali nonché dagli strumenti urbani-
stici a tutela di interessi storici, artistici,
architettonici, archeologici, paesistici,
ambientali, idrogeologici;

b) vincoli imposti da norme statali e re-
gionali a difesa delle coste marine, la-
cuali e fluviali;

c) vincoli imposti a tutela di interessi
della difesa militare e della sicurezza
interna;

d) ogni altro vincolo che comporti la i-
nedificabilita delle aree.

La presenza di questi vincoli, pertanto,
non determina sempre ed in ogni caso
la insanabilita delle opere abusive ma
debbono concorrere anche le seguenti
ulteriori condizioni:

- i vincoli in questione debbono preve-
dere espressamente la inedificabilita

- i vincoli in questione debbono essere
stati imposti prima della esecuzione
delle opere stesse

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo
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4. Tipologie di abuso e oblazione

TIPOLOGIA 1

PERIODO A PERIODO B
Allegato 1 e Tabella “C” allegati al D.L. |art. 4 L.R.V. 21/2004 e Allegato 1 e Tabel-
269/2003 la “C” allegati al D.L. 269/2003

definizione

Tipologia 1: Opere realizzate in assenza
o in difformita del titolo abilitativo edili-
zio e non conformi alle norme urbani-
stiche e alle prescrizioni degli strumenti
urbanistici.

E' la tipologia relativa al piu "grave"
degli abusi edilizi, in quanto oltre all'as-
senza del titolo abilitativo edilizio o alla
difformita dallo stesso vi & anche il con-
trasto alle norme urbanistiche ed alle
prescrizioni degli strumenti urbanistici.

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo

importo oblazione

Per questa tipologia sono previste le
seguenti oblazioni:
- per immobili
150,00 al mq.

- per immobili residenziali: €. 100,00 al
mq.

non residenziali: €.

La L.R.V. 21/2004 stabilisce che la misura
dell’oblazione prevista dal D.L. 269/2003
debba essere incrementata del 5% (38);
pertanto per questa tipologia sono previ-
ste le seguenti oblazioni:

- per immobili non residenziali: €. 157,50
al mq.

- per immobili residenziali: €. 105,00 al
mg.

TIPOLOGIA 2

PERIODO A PERIODO B
Allegato 1 e Tabella “C” allegati al D.L. |art. 4 L.R.V. 21/2004 e Allegato 1 e Tabel-
269/2003 la “C” allegati al D.L. 269/2003

definizione

Tipologia 2: Opere realizzate in assenza
o in difformita del titolo abilitativo edili-
zio, ma conformi alle norme urbanisti-
che e alle prescrizioni degli strumenti
urbanistici alla data di entrata in vigore
del presente provvedimento.

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo
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In questo caso l'opera abusiva deve es-
sere conforme alle norme urbanistiche
ed alle prescrizioni degli strumenti ur-
banistici vigenti al momento dell'entra-
ta in vigore del D.L. 269/2003 (ossia al
2 ottobre 2003); questa tipologia si dif-
ferenzia da quella della sanatoria "a re-
gime" (ovvero "accertamento di con-
formita") in quanto e richiesta la con-
formita agli strumenti urbanistici in vi-
gore al 2 ottobre 2003 (per l'accerta-
mento di conformita si richiede la con-
formita delle opere abusive alla disci-
plina urbanistica vigente sia al momen-
to della realizzazione dell'opera che al
momento della presentazione della i-
stanza di sanatoria).

Ovviamente nelllambito della tipologia
in questione rientra sia il caso
dell’opera abusiva conforme alle pre-
scrizioni degli strumenti urbanistici vi-
genti sia all’epoca di inizio costruzione
che alla data del 2 ottobre 2003, che il
caso dell’opera abusiva che, in contra-
sto alle prescrizioni degli strumenti ur-
banistici vigenti all’epoca di inizio co-
struzione, per effetto di una modifica-
zione intervenuta negli stessi, risultava,
alla data del 2 ottobre 2003, conforme
alle prescrizioni degli strumenti urbani-
stici vigenti a tale data.

importo oblazione

Per questa tipologia sono previste le
seguenti oblazioni:

- per immobili non residenziali: €.
100,00 al mq.

- per immobili residenziali: €. 80,00 al
mq.

La L.R.V. 21/2004 stabilisce che la misura
dell’oblazione prevista dal D.L. 269/2003
debba essere incrementata del 5%; per-
tanto per questa tipologia sono previste le
seguenti oblazioni:

- per immobili non residenziali: €. 105,00
al mqg.

- per immobili residenziali: €. 84,00 al
mq.
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TIPOLOGIA 3

PERIODO A

PERIODO B

Allegato 1 e Tabella “C” allegati al D.L.
269/2003

art. 4 L.R.V. 21/2004 e Allegato 1 e Tabel-
la “C” allegati al D.L. 269/2003

definizione

Tipologia 3: Opere di ristrutturazione
edilizia come definite dall’articolo 3,
comma 1, lettera d) del D.P.R. 6 giugnho
2001, n. 380 realizzate in assenza o in
difformita dal titolo abilitativo edilizio.

E' la tipologia relativa al piu gravoso
degli abusi edilizi per interventi sull'esi-
stente, in quanto la ristrutturazione
edilizia pud portare a un "organismo e-
dilizio in tutto o in parte diverso dal
precedente".

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo

importo oblazione

Per questa tipologia sono previste le
seguenti oblazioni:
- per immobili
80,00 al mq.

- per immobili residenziali: €. 60,00 al
mq.

non residenziali: €.

La L.R.V. 21/2004 stabilisce che la misura
dell’'oblazione prevista dal D.L. 269/2003
debba essere incrementata del 5%; per-
tanto per questa tipologia sono previste le
seguenti oblazioni:

- per immobili non residenziali: €. 84,00 al
mq.

- per immobili residenziali: €. 63,00 al
mq.

TIPOLOGIA 4

PERIODO A PERIODO B
Allegato 1 e Tabella “C” allegati al D.L. |art. 4 L.R.V. 21/2004 e Allegato 1 e Tabel-
269/2003 la “C” allegati al D.L. 269/2003

definizione

Tipologia 4: Opere di restauro e risa-
namento conservativo come definite
dall’articolo 3, comma 1, lettera c) del
d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, realizzate
in assenza o in difformita dal titolo abi-
litativo edilizio, nelle zone omogenee A
di cui all’articolo 2 del decreto ministe-
riale 2 aprile 1968, n.1444.

Agli interventi di "restauro e risana-
mento conservativo” (che si differen-

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo
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ziano dagli interventi di ristrutturazione
per la prevalenza dello scopo e delle fi-
nalita di "conservazione" dell'edificio)
sono riservate addirittura due tipologie
a seconda che gli interventi abbiano ri-
guardato edifici siti in zona classificata
dal vigente P.R.G. come "zona territo-
riale omogenea A" (Centro Storico) ov-
vero edifici siti in altre Z.T.O.

importo oblazione

Per questa tipologia, qualora gli edifici
rientrino in Z.T.O. "A", é prevista un'o-
blazione unica (determinata in misura
forfetaria) pari ad €. 3.500,00

La L.R.V. 21/2004 stabilisce che la misura
dell’oblazione prevista dal D.L. 269/2003
debba essere incrementata del 5%; per-
tanto per questa tipologia é prevista un'o-
blazione unica (determinata in misura for-
fetaria) pari ad €. 3.675,00

TIPOLOGIA 5

PERIODO A PERIODO B
Allegato 1 e Tabella “C” allegati al D.L. |art. 4 L.R.V. 21/2004 e Allegato 1 e Tabel-
269/2003 la “C” allegati al D.L. 269/2003

Definizione

Tipologia 5: Opere di restauro e risa-
namento conservativo come definite
dall’articolo 3, comma 1, lettera c) del
d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, realizzate
in assenza o in difformita dal titolo abi-
litativo edilizio.

Come la tipologia 4 anche questa tipo-
logia &€ dedicata agli interventi di "re-
stauro e risanamento conservativo",
ma relativa ad edifici ricadenti in zone
territoriali omogenee diverse da quelle

classificate "Z.T.O. A".

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo

importo oblazione

Per questa tipologia é prevista un'obla-
zione unica (determinata in misura for-
fetaria) pari ad €. 1.700,00

La L.R.V. 21/2004 stabilisce che la misura
dell'oblazione prevista dal D.L. 269/2003
debba essere incrementata del 5%; per-
tanto per questa tipologia € prevista un'o-
blazione unica (determinata in misura for-
fetaria) pari ad €. 1.785,00
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TIPOLOGIA 6

PERIODO A

PERIODO B

Allegato 1 e Tabella “C” allegati al D.L.
269/2003

art. 4 L.R.V. 21/2004 e Allegato 1 e Tabel-
la “C” allegati al D.L. 269/2003

Definizione

Tipologia 6: Opere di manutenzione
straordinaria, come definite all’articolo
3, comma 1, lettera b) del d.P.R. 6 giu-
gno 2001, n. 380, realizzate in assenza
o in difformita dal titolo abilitativo edili-
zio; opere o modalita di esecuzione non
valutabili in termini di superficie o di
volume.

In questa tipologia rientra il meno
"grave" degli interventi abusivi (la ma-
nutenzione straordinaria) nonché ogni e
qualsiasi altra opera o modalita di ese-
cuzione non valutabili in termini di su-
perficie o di volume.

La disciplina applicabile & la stessa del PE-
RIODO “A” non avendo la L.R.V. 21/2004
apportato modifiche al riguardo

importo oblazione

Per questa tipologia é prevista un'obla-
zione unica (determinata in misura for-
fetaria) pari ad €. 516,00

La L.R.V. 21/2004 stabilisce che la misura
dell’oblazione prevista dal D.L. 269/2003
debba essere incrementata del 5%; per-
tanto per questa tipologia é prevista un'o-
blazione unica (determinata in misura for-
fetaria) pari ad €. 541,80.

Tuttavia se le opere o modalita di esecu-
zione non valutabili in termini di volume
riguardino immobili siti nelle aree assog-
gettate a vincolo ex art. 32 legge 47/1985
(39), l'incremento dell’oblazione é prevista
dall’art. 4 comma 1 L.R.V. 21/2004 nella
misura del 10% e quindi I'oblazione dovu-
ta ammonta ad €. 567,60.

IL MUTAMENTO DI DESTINAZIONE D’USO

PERIODO A PERIODO B
Allegato 1 e Tabella “C” allegati al D.L. | artt. 4 L.R.V. 21/2004 e Tabella “C” alle-
269/2003 gata al D.L. 269/2003

Mutamento di destinazione d’uso funzionale
(senza opere)

Nel D.L. 269/2003 non vi & alcuna di-|

La L.R.V. 21/2004 al contrario del D.L.
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sposizione che faccia espresso riferi-
mento alla tipologia del “mutamento di
destinazione d'uso funzionale”; si puo
ragionevolmente ritenere tale fattispe-
cie rientrare nella tipologia 6 quale fat-
tispecie residuale, ricomprendente tutti
gli interventi non riconducibili in nessu-
na delle altre Tipologie di abuso(40)

269/2003 disciplina invece espressamente
la tipologia del “mutamento di destinazio-
ne d'uso funzionale. Giusta quanto dispo-
sto dai commi 2, 4 e 1 dell’art. 4 L.R.V.
21/2004, nel caso di mutamento di desti-
nazione d'uso senza opere la misura
dell’'oblazione e calcolata con le seguenti
modalita:

a) per gli immobili con superficie fino a
100 metri quadrati, €& esclusivamente
quella prevista per la tipologia 6 della ta-
bella C allegata alla legge sul condono,
con l'incremento del 5% (€. 541,80 fisso)
ovvero del 10% (€. 567,60 fisso) se trat-
tasi di mutamento di destinazione d’uso
con nuova destinazione residenziale nelle
aree assoggettate a vincolo ex art. 32 leg-
ge 47/1985 (41);

b) per gli immobili con superficie superiore
a 100 metri quadrati, é:

- fino a mq. 100 quella prevista per la ti-
pologia 6 con l'incremento del 5% (€.
541,80 fisso) ovvero del 10% (€. 567,60
fisso) se trattasi di mutamento di destina-
zione d’uso con nuova destinazione resi-
denziale nelle aree assoggettate a vincolo
ex art. 32 legge 47/1985;

- per la parte eccedente i mqg. 100, in ra-
gione dei metri quadrati interessati dal
mutamento di destinazione d’uso, quella
prevista per la tipologia 3 della medesima
tabella C con lincremento del 5% (€.
84,00/mq per gli immobili non residenziali
ed €. 63,00/mqg per gli immobili residen-
ziali) ovvero del 10% (€. 66,00/mq per gli
immobili residenziali) se trattasi di muta-
mento di destinazione d'uso con nuova
destinazione residenziale nelle aree as-

soggettate a vincolo ex art. 32 legge
47/1985 (42);
Mutamento di destinazione d’uso strutturale
(con opere)
Nel D.L. 269/2003 non vi & alcuna di-|La L.R.V. 21/2004 al contrario del D.L.

sposizione che faccia espresso riferi-
mento alla tipologia del “mutamento di
destinazione d’uso funzionale”; si puo
ragionevolmente ritenere tale fattispe-

269/2003 disciplina invece espressamente
la tipologia del “mutamento di destinazio-
ne d'uso strutturale”. Giusta quanto di-
sposto dai commi 2, 4 e 1 dellart. 4
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cie rientrare nella tipologia 6 quale fat-
tispecie residuale, ricomprendente tutti
gli interventi non riconducibili in nessu-
na delle altre Tipologie di abuso (43)
ovvero nella tipologia 3 qualora, per
I'insieme sistematico di opere poste in
essere, l'intero intervento, portante an-
che al mutamento di destinazione
d’'uso, debba essere qualificato come
“ristrutturazione edilizia”

L.R.V. 21/2004, nel caso di mutamento di
destinazione d'uso con opere la misura
dell’oblazione € quella prevista per la tipo-
logia 3 della tabella C allegata alla legge
sul condono con l'incremento del 5% (€.
84,00/mq per gli immobili non residenziali
ed €. 63,00/mqg per gli immobili residen-
ziali) ovvero del 10% (€. 66,00/mq per gli
immobili residenziali) se trattasi di muta-
mento di destinazione d'uso con nuova
destinazione residenziale nelle aree as-
soggettate a vincolo ex art. 32 legge
47/1985) (44)
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5. Procedimento per la sanatoria

LA DOMANDA DI SANATORIA

PPERIODO A

PERIODO B

Termine presentazione della domanda:
dal 2 ottobre 2003 al 7 luglio 2004

Termine presentazione della domanda:
dal 12 luglio al 1 agosto 2004
dall’11 novembre al 10 dicembre 2004

LA PRESENTAZION

E DELLA DOMANDA

art. 32 comma 32 e Allegato | D.L.
269/2003

Art. 3 comma 4 L.R.V. 21/2004

La domanda di sanatoria deve essere
presentata (entro il 7 luglio 2004) al
Comune (45), nel cui territorio si trova
I'opera abusiva e deve essere redatta
utilizzando I'apposito modello che si tro-
va allegato al D.L. 269/2003 (46)

Alla domanda devono essere allegati:

a) l'attestazione del versamento del 30%
dell'oblazione. In caso di oblazione di
importo fisso l'oblazione va versata per
I'intero. Comunque il versamento non
puo essere inferiore ad €. 1.700,00 co-
sicché deve essere fatto per l'intero se
I'importo complessivo € inferiore a tale
cifra;

b) I'attestazione del versamento del 30%
dell'anticipazione degli oneri concessori.
Comunqgue il versamento non pud essere
inferiore ad €. 500,00 cosicché deve es-
sere fatto per l'intero se l'importo com-
plessivo e inferiore a tale cifra;

¢) dichiarazione del richiedente resa ai
sensi del D.P.R. 28 dicembre 2000 n.
445, corredata dalla documentazione fo-
tografica, con la descrizione delle opere
da sanare e lo stato dei lavori

d) in caso di opera superiore ai 450 mc.,
una perizia giurata sulle dimensioni e
sullo stato dell'opera e una certificazione
redatta da tecnico abilitato attestante I'i-
doneita statica delle opere eseguite (47)

La domanda di sanatoria deve essere pre-
sentata (entro il 10 dicembre 2004) al
Comune, nel cui territorio si trova lI'opera
abusiva e deve essere redatta utilizzando
I'apposito modello che si trova allegato al
D.L. 269/2003

Alla domanda debbono essere allegati:

a) l'attestazione del versamento del 30%
dell’'oblazione. In caso di oblazione di im-
porto fisso I'oblazione deve essere versa-
ta per l'intero. Comunque il versamento
non puod essere inferiore ad €. 1.700,00
cosicché deve essere fatto per l'intero se
I'importo complessivo €& inferiore a tale
cifra;

b) I'attestazione del versamento del 30%
dell'anticipazione degli oneri concessori.
Comunque il versamento non pud essere
inferiore ad €. 500,00 cosicché deve es-
sere fatto per l'intero se l'importo com-
plessivo é inferiore a tale cifra;

¢) dichiarazione del richiedente resa ai
sensi del D.P.R. 28 dicembre 2000 n.
445, corredata dalla documentazione fo-
tografica, con la descrizione delle opere
da sanare e lo stato dei lavori

d) per gli abusi edilizi riconducibili alle ti-
pologie 1, 2, 3, la domanda di sanatoria
deve essere integrata, su motivata richie-
sta del Comune che ne stabilisce termini
e modalita, da una documentazione grafi-
ca e descrittiva delle opere di mitigazione
e/o riqualificazione ambientale relativa al-
le opere abusive
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La legge Regionale invece non richiede,
per il caso di opera superiore ai 450 mc.,
la perizia giurata sulle dimensioni e sullo
stato dell'opera e la certificazione redatta
da tecnico abilitato attestante l'idoneita
statica delle opere eseguite, posto che
I'art. 3 comma 4 della legge regionale ri-
chiama solo I'art. 32 comma 35 lettera a)
D.L. 269/2003 e non anche la lettera b).

DOCUMENTAZIONE INTEGRATIVA
(da presentare entro il 30 giugno 2005)

art. 32 comma 32 e Allegato 1D.L.
269/2003

art. 32 comma 32 e Allegato 1 D.L.
269/2003

La domanda di sanatoria, entro il termi-
ne del 31 ottobre 2005 (48), deve esse-
re integrata con i seguenti documenti:

- con la denuncia in catasto dell'immobile
oggetto di sanatoria e della documenta-
zione relativa all'attribuzione della rendi-
ta catastale;

- con la denuncia ai fini dell'imposta co-
munale degli immobili (1.C.1.)

- ove dovuto, con le denunce ai fini della
tassa per lo smaltimento dei rifiuti solidi
urbani ed ai fini della tassa per |'occupa-
zione del suolo pubblico.

N

La disciplina applicabile é la stessa del
PERIODO “A” non avendo la L.R.V.
21/2004 apportato modifiche al riguardo

L’OBLAZIONE

PPERIODO A PERIODO B
Allegato 1 al D.L. 269/2003 Art. 4 L.R.V. 21/2004 e Allegato 1 al D.L.
269/2003

La valida presentazione della domanda di
sanatoria € subordinata al pagamento di
una somma a titolo di oblazione. L'obla-
zione va calcolata in relazione alle sei di-
verse Tipologie di Abuso sulla base degli
importi previsti nella TABELLA C allegata
al D.L. 269/2003 (49).

L’oblazione puo essere versata in tre ra-
te: la prima, in occasione della presenta-
zione della domanda di sanatoria in mi-
sura pari al 30% dell’intero; le altre due,
di pari importo, debbono essere versate
alle seguenti scadenze (50):

- 31 maggio 2005

La valida presentazione della domanda di sa-
natoria & subordinata al pagamento di una
somma a titolo di oblazione. L'oblazione va
calcolata in relazione alle sei diverse Tipologie
di Abuso sulla base degli importi previsti nella
TABELLA C allegata al D.L. 269/2003, cosi
come incrementati (del 5% o del 10% per le
opere nelle aree assoggettate a vincolo) a
sensi dell’art. 4 comma 1 L.R.V. 21/2004.
L’'oblazione pu0 essere versata in tre rate: la
prima, in occasione della presentazione della
domanda di sanatoria in misura pari al 30%
dell'intero; le altre due, di pari importo, alle
seguenti scadenze:
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- 30 settembre 2005

Comunque l'importo della prima rata
non puo essere inferiore ad €. 1.700,00
cosicché il versamento deve essere fatto
per l'intero, in occasione della presenta-
zione della domanda, se l'importo com-
plessivo dell’oblazione €& inferiore a tale
cifra.

In caso di oblazione di importo fisso I'o-
blazione deve essere versata per l'intero,
in occasione della presentazione della
domanda.

L'art. 32 comma 39 D.L. 269/2003 e-
sclude espressamente I'applicabilita al
nuovo condono della riduzione dell'obla-
zione al fine di ovviare a situazioni di e-
stremo disagio abitativo prevista dall'art.
39 legge 724/1994 stabilendo per l'ap-
punto che "ai fini della determinazione
dell'oblazione non si applica quanto pre-
visto dai commi 13, 14, 15 e 16 dell'art.
39 legge 724/1994"

Pertanto col nuovo condono non si pon-
gono neppure tutte quelle problematiche
che discendono dall'art. 39 commi 13 e
sedgg. della legge 724/1994 per il caso di
alienazione degli edifici sanati usufruen-
do della riduzione per ovviare a situazio-
ni di estremo disagio abitativo; si ricorda
che tale norma stabilisce che in caso di
alienazione entro i 10 anni dall’entrata in
vigore della legge (e quindi entro il 31
dicembre 2004) deve essere versata la
differenza dell'oblazione piu gli interessi
in misura legale e che la ricevuta del
versamento deve inoltre essere allegata
a pena di nullita all’atto di trasferimento.
Tale normativa resta applicabile solo ed
esclusivamente alle istanze di sanatoria
presentate a sensi dell'art. 39 legge
724/1994, NON trovando invece applica-
zione né per le istanze presentate a sensi
della legge 47/1985 né per quelle pre-
sentate a sensi del D.L. 269/2003

Non é chiaro invece se al nuovo condono
siano applicabili le varie fattispecie di ri-
duzione dell’oblazione disciplinate

- 31 maggio 2005

- 30 settembre 2005

Comunque I'importo della prima rata non puo
essere inferiore ad €. 1.700,00 cosicché il
versamento deve essere fatto per l'intero, in
occasione della presentazione della domanda,
se lI'importo complessivo dell’oblazione e infe-
riore a tale cifra.

In caso di oblazione di importo fisso I'oblazio-
ne deve essere versata per l'intero, in occa-
sione della presentazione della domanda.

La legge regionale non prevede forme di ridu-
zione dell’oblazione o altre particolari agevo-
lazioni: al riguardo vale pertanto quanto di-
sposto dal D.L. 269/2003 (vedi disciplina ri-
portata sub PERIODO A)
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dall’art. 34 della legge 47/1985. Da un
lato il richiamo generico al capo IV della
legge 47/1985 operato dall'art.. 32
comma 25 D.L. 269/2003 e la mancanza
di una norma simile a quella dell’art. 32
comma 39 che escluda espressamente
I'applicazione di tali riduzioni deporreb-
bero per la soluzione positiva. Dall’altro il
mancato espresso richiamo (come invece
era stato fatto per il secondo condono
con l'art. 39 comma 16 legge 724/1994
norma ora invece espressamente abro-
gata dallart. 32 comma 39 D.L.
269/2003) e la mancata previsione di
dette riduzioni nei prospetti di calcolo
contenuti nel modello di domanda allega-
to al D.L. 269/2003, deporrebbero inve-
ce per la soluzione negativa. Sul punto
necessita un chiarimento a livello mini-
steriale.

Da segnalare che il mancato pagamento
dell'oblazione nei termini di legge o la
sua determinazione in forma dolosamen-
te inesatta, rende applicabili le sanzioni
(amministrative ed eventualmente pena-
li) previste per I'abuso commesso (com-
presa quella relativa al divieto di eroga-
zione di pubblici servizi) (art. 32 comma
37 D.L. 269/2003)

GLI ONERI CONCESSORI

PPERIODO A PERIODO B
Allegato 1 al D.L. 269/2003 Art. 4 L.R.V. 21/2004 e Allegato 1 al D.L.
269/2003

La valida presentazione della domanda di
sanatoria € subordinata al pagamento a
favore del Comune ove € ubicata l'opera
abusiva da sanare di una anticipazione
degli oneri concessori (art. 32 comma 32
D.L. 269/2003) (51)

L'anticipazione degli oneri di concessione
va calcolata in relazione al numero degli
abitanti del Comune ove si trova I'immo-
bile da sanare, in conformita a quanto
previsto nella TABELLA D allegata al D.L.

La valida presentazione della domanda di sa-
natoria & subordinata al pagamento a favore
del Comune ove € ubicata I'opera abusiva da
sanare di una anticipazione degli oneri con-
cessori (art. 32 comma 32 D.L. 269/2003 non
derogato dalla L.R.V. 21/2004)

L'anticipazione degli oneri di concessione va
calcolata in relazione al numero degli abitanti
del Comune ove si trova I'immobile da sanare,
in conformita a quanto previsto nella TABELLA
D allegata al D.L. 269/2003.
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269/2003.

L’ANTICIPAZIONE degli oneri concessori
pud essere versata in tre rate: la prima,
in occasione della presentazione della
domanda di sanatoria in misura pari al
30% dell’'intero; le altre due, di pari im-
porto, debbono essere versate alle se-
guenti scadenze (52):

- 31 maggio 2005

- 30 settembre 2005

Comunque l'importo della prima rata
non pud essere inferiore ad €. 500,00
cosicché il versamento deve essere fatto
per l'intero, in occasione della presenta-
zione della domanda, se l'importo com-
plessivo dell’anticipazione degli oneri
concessori € inferiore a tale cifra.

L'importo definitivo degli oneri concessori
dovuti (infatti quello calcolato in base al-
la tabella allegato D & solo una ANTICI-
PAZIONE) va determinato secondo le in-
dicazioni fornite dalla Amministrazione
Comunale con apposita deliberazione.
(Allegato 1 al D.L. 269/2003); l'eventua-
le conguaglio rispetto all'anticipazione
gia versata deve essere pagato entro il
31 dicembre 2006.

Si ritiene (53) (anche se manca una
precisa disposizione al riguardo nel D.L.
269/2003) che I'anticipazione degli oneri
concessori NON sia dovuta, se la corre-
sponsione degli oneri non era prescritta
al tempo in cui l'opera abusiva é stata
realizzata ovvero non € prevista in rela-
zione al tipo di intervento realizzato. C'é
da ricordare che con riguardo ai prece-
denti condoni si & avuto modo di precisa-
re (54) che gli oneri concessori, con ri-
guardo all'epoca di realizzazione dell'o-
pera abusiva:

- non sono dovuti per le costruzioni rea-
lizzate prima del 1 settembre 1967

- sono dovuti, in presenza di disposizioni
regionali, nella sola misura relativa alle

L’ANTICIPAZIONE degli oneri concessori puo
essere versata in tre rate: la prima, in occa-
sione della presentazione della domanda di
sanatoria in misura pari al 30% dell'intero; le
altre due, di pari importo, debbono essere
versate alle seguenti scadenze:

- 31 maggio 2005

- 30 settembre 2005

Comunque I'importo della prima rata non puo
essere inferiore ad €. 500,00 cosicché il ver-
samento deve essere fatto per l'intero, in oc-
casione della presentazione della domanda, se
I'importo complessivo dell’anticipazione degli
oneri concessori € inferiore a tale cifra.

L'importo definitivo degli oneri concessori do-
vuti (infatti quello calcolato in base alla tabel-
la allegato D & solo una ANTICIPAZIONE) se-
condo quanto espressamente stabilito dall’art.
4 comma 5 L.R.V. 21/2004 & quello stabilito
dalle tabelle comunali che, qualora di importo
inferiore, a quanto previsto a titolo di antici-
pazione dalla Tabella D allegata alla legge sul
condono, possono essere incrementati dal
Comune fino a tale importo; I'eventuale con-
guaglio rispetto all'anticipazione gia versata
deve essere pagato entro il 31 dicembre
2006.

L'art. 4 comma 6 della L.R.V. 21/2004 stabili-
sce che gli oneri concessori sono dovuti indi-
pendentemente dall’epoca di realizzazione
degli abusi e da eventuali esenzioni soggetti-
ve.

Pertanto contrariamente a quanto si € ritenu-
to in occasione dei due precedenti condoni
(vedi a lato sub PERIODO A) gli oneri conces-
sori dovranno essere versati ANCHE per inter-
venti eseguiti prima del 29 gennaio 1977, pur
in assenza di disposizioni regionali al riguar-
do, ed addirittura per interventi eseguiti pri-
ma del 1 settembre 1967, ed anche in pre-
senza di esenzioni di tipo soggettivo (vedi ad
esempio la disposizione dell’art. 9 legge 10/77
per I'’esenzione dal contributo concessorio del-
le opere realizzate in zone agricole in funzione
della conduzione del fondo da imprenditore

29




opere di urbanizzazione per le costruzio-
ni realizzate tra il 2 settembre 1967 ed il
29 gennaio 1977

- sono interamente dovuti nella misura
prevista dagli artt. 5 e 6 della legge
10/1977 (norme ora sostituita dall'art.
16 D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 - Testo
Unico delle disposizioni legislative e re-
golamentari in materia edilizia) per le
costruzioni realizzate dal 30 gennaio
1977

Si é avuto anche modo di precisare (55)
,che é necessario verificare se in relazio-
ne alla natura delle opere abusive non-
ché della destinazione d'uso ricorra o
meno I'obbligo della corresponsione degli
oneri concessori; ad esempio sono state
indicate alcune opere per le quali non
debbono corrispondersi gli oneri conces-
sori (a titolo puramente esemplificativo):
- opere edilizie finalizzate all'eliminazione
delle barriere architettoniche;

- opere interne;

- opere costituenti pertinenze o impianti
tecnologici al servizio di edifici gia esi-
stenti, occupazioni di suolo mediante de-
posito o materiali o esposizione di merci,
demolizioni, reinterri e scavi

- parcheggi pertinenziali nel sottosuolo o
al piano terreno dei fabbricati (56)

La soluzione proposta, peraltro, appare
obbligata per certe tipologie di abuso,
non valutabili in termini di superficie
(57) (normalmente escluse in base alla
disciplina ordinaria dall'obbligo della cor-
responsione degli oneri concessori, in
quanto soggette a denuncia di inizio atti-
vita), posto che la tabella per il calcolo
della anticipazione (tabella D) presuppo-
ne pur sempre un'opera valutabile in
metri quadrati (non sono infatti previsti
importi determinati in via forfetaria ma
solo importi ragguagliati al mq.)

agricolo) .

Si ritiene, invece, che I'anticipazione degli o-
neri concessori NON sia dovuta, se la corre-
sponsione degli stessi non €& prevista in rela-
zione al tipo di intervento realizzato, e cid per
i motivi gia indicati sub “PERIODO A”. Tale
soluzione sembra trovare conferma anche nel
dispositivo dell'art. 4 comma 6 L.R..V.
21/2004 posto che l'obbligo di versamento &
prescritto indipendentemente da “esenzioni
soggettive” ma non anche “indipendentemen-
te da esenzioni oggettive”, esenzioni le quali,
pertanto, continueranno ad operare.
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RILASCIO DEL TITOLO ABILITATIVO

PERIODO A

PERIODO B

Art. 35 legge 47/1985

Art. 35 legge 47/1985

Competente a rilasciare il titolo abilitati-
Vo in sanatoria e il dirigente o il respon-
sabile del competente ufficio comunale,
in conformita a quanto ora previsto dal-
I'art. 13 D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380
(Testo Unico delle disposizioni legislative
e regolamentari in materia edilizia) (che
ha recepito le modifiche introdotte in
materia dalla cd. legge Bassanini n.
127/1997 che gia aveva privato il Sinda-
co di questa competenza in materia edili-
zia)

L'istruttoria dell'istanza in sanatoria é
pertanto a carico del Comune (58) ove
si trova l'opera abusiva ed é curata dallo
Sportello Unico conformemente a quanto
previsto dall'art. 5 del T.U. suddetto.
Spettera pertanto a tale ufficio (ex art.
35 comma 15 legge 47/1985):

- verificare la completezza della docu-
mentazione, invitando, ove lo ritenga ne-
cessario, l'interessato a produrre la ulte-
riore documentazione (59);

- determinare in via definitiva lI'importo
dell'oblazione e quindi verificare I'esat-
tezza dell'oblazione versata dal richie-
dente la sanatoria; ogni controversia re-
lativa all'oblazione é devoluta alla com-
petenza dei tribunali amministrativi re-
gionali

- calcolare l'importo esatto degli oneri
concessori dovuti in relazione all'inter-
vento eseguito notificando quindi all'inte-
ressato quanto dovuto a titolo di con-
guaglio rispetto a quanto gia versato a
titolo di anticipazione (il conguaglio va
versato all'atto del ritiro del titolo
abilitativo in sanatoria a meno che non
siano concesse forme di rateizzazione in
base anche alla legislazione regionale).
L'art. 35 comma 15 legge 47/1985 su-
bordina il rilascio del titolo abilitativo di
sanatoria all'integrale corresponsione sia
dell'oblazione che degli oneri concessori

La disciplina applicabile & la stessa del
PERIODO “A” non avendo la L.R.V.
21/2004 apportato modifiche al riguardo
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per gli importi definitivamente determi-
nati.

Il rilascio del titolo abilitativo in sanatoria
€ un atto dovuto nel senso che ai compe-
tenti uffici comunali € sottratta ogni di-
screzionalita (60).

L'eventuale diniego di sanatoria (possibi-
le solo ove sia accertata la mancanza di
una condizione di legge) deve essere no-
tificato al richiedente.

L'art. 35 comma 19 legge 47/1985 stabi-
lisce che a seguito del rilascio del titolo
abilitativo in sanatoria viene altresi rila-
sciato il certificato di agibilita (ex art. 24
T.U.) anche in deroga ai requisiti fissati
da norme regolamentari (61), qualora le
opere sanate non contrastino con le di-
sposizioni vigenti in materia di sicurezza
statica e di prevenzione degli incendi e
degli infortuni.

SILENZIO ASSENSO

PERIODO A

PERIODO B

Art. 32 comma 37 legge 47/1985

Art. 32 comma 37 legge 47/1985 e art.
3 comma 6 L.R.V. n. 21/2004

Al fine del consolidamento delle situazio-
ni giuridiche connesse alla sanatoria, sia
la legge 47/1985 (per il primo condono)
che la legge 724/1994 (per il secondo
condono) hanno previsto l'istituto del "si-
lenzio-assenso”. Anche per il huovo con-
dono € previsto il silenzio assenso che
trova la sua disciplina nell’art. 32 comma
37 D.L. 269/2003.

Il silenzio assenso, per l'art. 32 comma
37 D.L. 269/2003, si forma:

se entro il 31 ottobre 2005 (62):

- si & provveduto al pagamento degli o-
neri di concessione (deve ritenersi ne-
cessario il pagamento della sola anticipa-
zione visto che per il pagamento integra-
le & previsto il diverso termine del 31 di-
cembre 2006)

- sono stati presentati unitamente alla
domanda di sanatoria anche TUTTI i pre-

La disciplina applicabile & la stessa del
PERIODO “A” non avendo la L.R.V.
21/2004 apportato modifiche al riguardo
(salvo quanto disposto dall’art. 3 comma
7 L.R.V. n. 21/2004 a norma del quale la
mancata presentazione dei documenti
prescritti dall’art. 32 comma 37 D.L.
269/2003 entro il 30 giugno 2007 com-
porta il diniego del titolo abilitativo in
sanatoria).
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scritti allegati

- & stata presentata la denuncia in cata-
sto

- é stata presentata la denuncia I.C.1.

- sono state presentate, se dovute, le
denuncie ai fini della tassa per lo smalti-
mento dei rifiuti solidi urbani (o Tariffa)
ed ai fini della tassa per I'occupazione del
suolo pubblico.

se entro i successivi 24 mesi (e quindi
entro il 31 ottobre 2007):

- non sono stati adottati dal Comune
provvedimenti negativi

se nei termini di legge:

- é stata versata l'intera oblazione e la
stessa non é stata determinata in forma
dolosamente inesatta

Stranamente l'art. 32 comma 37, primo
periodo, non include espressamente il
pagamento dell'oblazione, tra le formali-
ta da espletare entro il 31 ottobre 2005
per la formazione del silenzio assenso
(prevede invece il pagamento degli oneri
di concessione). Tuttavia, poiché il com-
ma 37 stesso, nel secondo periodo, as-
soggetta alle sanzioni di legge, le costru-
zioni abusive per le quali nei termini pre-
visti non sia stata interamente corrispo-
sta l'oblazione dovuta (0 la stessa sia
stata determinata in forma dolosamente
inesatta) deve ritenersi anche il paga-
mento dell'oblazione nei termini e nelle
misure di legge condizione essenziale per
il formarsi del silenzio-assenso (63)

La sussistenza di tutte queste circostan-
ze equivale pertanto a titolo abilitativo in
sanatoria (il quale pertanto non potra
formarsi prima del 31 ottobre 2007)

Nel caso di opere soggette a vincoli (che
comunque non rendano l'opera insuscet-
tibile di sanatoria a sensi dell'art. 32
comma 27 D.L. 269/2003) per la forma-
zione del silenzio assenso € richiesto il
previo rilascio del parere favorevole da
parte dell'amministrazione preposta alla
tutela del vincolo. Infatti, I'art. 32 com-
ma primo della legge 47/1985 stabilisce
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"che il rilascio del titolo abilitativo in sa-
natoria per opere eseguite su aree sotto-
poste a vincolo & subordinato al parere
favorevole delle amministrazioni prepo-
ste alla tutela del vincolo stesso".
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6. Abusi su immobili vincolati

PERIODO A

PERIODO B

Art. 32 legge 47/1985 (modificato
dall’art. 32 comma 43 D.L. 269/2003)

Art. 32 legge 47/1985 (modificato
dall’art. 32 comma 43 D.L. 269/2003) e
art. 3 L.R.V. 21/2004

La norma di riferimento, per quanto con-
cerne la disciplina degli abusi edilizi ri-
guardanti beni soggetti a vincoli di qual-
siasi genere (ambientali, paesaggistici,
idrogeologici, culturali ecc. ecc.) é l'art.
31 primo comma della legge 47/1985 il
quale cosi dispone (64): "............. il rila-
scio del titolo abilitativo edilizio in sana-
toria per opere eseguite su immobili sot-
toposti a vincolo e subordinato al parere
favorevole delle amministrazioni prepo-
ste alla tutela del vincolo stesso”

La disciplina applicabile & la stessa del
PERIODO “A” non avendo la L.R.V.
21/2004 apportato modifiche al riguardo

PROCEDURA DI RILASCIO DEL PARERE

SILENZIO RIFIUTO:

La regola generale di cui all'art. 32
comma primo legge 47/1985, nel testo
in vigore dal 2 ottobre 2003, prevede
che se il parere non viene emesso dal-
I'Autorita preposta entro 180 giorni dalla
richiesta, l'interessato pud impugnare il
silenzio-rifiuto.

ESCLUSIONI:

Il parere non é richiesto quando si tratta
di violazioni riguardanti l'altezza, i di-
stacchi, la cubatura o la superficie co-
perta che non eccedono il 2% delle mi-
sure prescritte

MODALITA"' DI ACQUISIZIONE DEL PA-
RERE:

Per quanto riguarda le modalita di acqui-
sizione del parere [l'art. 32 legge
47/1985 nel nuovo testo cosi come ri-
scritto dall'art. 32 comma 43 D.L.
269/2003 prevede espressamente che a
tale acquisizione debba provvedere il
Comune (tramite lo sportello unico per
I'edilizia introdotto dall'art. 5 T.U. in ma-
teria edilizia di cui al DPR 380/2001) che

La disciplina applicabile & la stessa del
PERIODO “A” non avendo la L.R.V.
21/2004 apportato modifiche al riguardo
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a tal fine dovra convocare apposita con-
ferenza di servizi a sensi della legge
241/1990 (legge fondamentale in mate-
ria di procedimento amministrati-
v0).(65) In questo caso, il motivato dis-
senso espresso da una amministrazione
preposta alla tutela ambientale, paesag-
gistico-territoriale preclude il rilascio del
titolo abilitativo edilizio in sanatoria.
CONSEGUENZE DEL DINIEGO DEL PA-
RERE:

Il diniego espresso del parere da parte
dell'Autorita preposta alla tutela del vin-
colo, impedisce il rilascio del titolo abili-
tativo in sanatoria con conseguente ap-
plicazione delle sanzioni previste, in re-
lazione alla tipologia di abuso commes-
so, dal D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 (Te-
sto Unico delle disposizioni legislative e
regolamentari in materia edilizia) (art.
32 comma settimo legge 47/1985 nel
testo modificato dal D.L. 269/2003)

VINCOLI PRECLUSIVI DELLA SANATORIA

L'art. 32 comma 27 D.L. 269/2003 sta-
bilisce che "le opere abusive non sono
comunque suscettibili di sanatoria qualo-
ra": ...

d) siano state realizzate su immobili
soggetti a vincoli imposti sulla base di
leggi statali e regionali a tutela di inte-
ressi idrogeologici e delle falde acquife-
re, dei beni ambientali e paesistici non-
ché dei parchi e delle aree protette na-
zionali, regionali e provinciali qualora i-
stituiti prima dell'esecuzione di dette o-
pere, in assenza o in difformita del titolo
abilitativo edilizio e non conformi alle
norme urbanistiche e alle prescrizioni
degli strumenti urbanistici;

e) siano state realizzate su immobili di-
chiarati monumento nazionale con prov-
vedimenti aventi forza di legge e su beni
culturali ovvero su beni dichiarati di in-
teresse rilevante a sensi degli artt. 6 e 7
del decreto legislativo 490/1999 (ora
artt. 13 e 14 decreto legislativo

L'art. 3 comma 3 della L.R.V. 21/2004
cosi dispone:

“Ad integrazione di quanto previsto
dall’articolo 32, commi 26 e 27, della
legge sul condono, nelle aree assoggetta-
te ai vincoli di cui all’articolo 32 della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 “Norme in
materia di controllo dell’attivita urbanisti-
co - edilizia, sanzioni, recupero e sanato-
ria delle opere edilizie” e successive mo-
dificazioni, sono suscettibili di sanatoria
edilizia, a condizione che l'intervento non
sia precluso dalla disciplina di tutela del
vincolo, esclusivamente i seguenti inter-
venti, ancorché eseguiti in epoca succes-
siva alla imposizione del relativo vincolo:

a) i mutamenti di destinazione d’uso, con
0 senza opere, qualora la nuova destina-
zione d’uso sia residenziale e non com-
porti ampliamento dell’'immobile;

b) le opere o modalita di esecuzione non
valutabili in termini di volume.”
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42/2004)

Pertanto per il D.L. 269/2003:

a) le opere eseguite su immobili soggetti
a vincoli imposti da leggi statali e regio-
nali a tutela di interessi idrogeologici e
delle falde acquifere, dei beni ambientali
e paesistici nonché dei parchi e delle a-
ree protette nazionali, regionali e pro-
vinciali sono suscettibili di sanatoria qua-
lora:

- i vincoli siano stati
I'esecuzione delle opere

- ovvero dette opere (indipendentemen-
te dalla data di istituzione del vincolo)
siano conformi alle norme urbanistiche e
alle prescrizioni degli strumenti urbani-
stici;

Il rilascio del titolo abilitativo in sanato-
ria ovviamente, & subordinato al rilascio
del parere favorevole da parte della
amministrazione preposta alla tutela del
vincolo stesso.

b) le opere abusive eseguite su immobili
che siano soggetti a vincolo culturale (ex
decreto legislativo 42/2004) NON SONO
MAI suscettibili di sanatoria e cio indi-
pendentemente dall'epoca in cui sia sta-
to istituito il vincolo ed anche qualora
fossero comunque conformi alle norme
urbanistiche e alle prescrizioni degli
strumenti urbanistici.

istituiti dopo

La legge regionale, pertanto, modifica in
maniera rilevante quella che & la discipli-
na dettata dal D.L. 269/2003, in un certo
verso in maniera piu restrittiva e per al-
tro verso in maniera piu possibilista.
Infatti la legge regionale ammette a sa-
natoria gli interventi di cui sopra sub a) e
sub b) in presenza di qualsiasi vincolo ex
art. 32 legge 47/1985, e quindi sia di
vincoli ambientali /paesaggistici che di
vincoli culturali (66), sia che si tratti di
vincoli istituiti prima che dopo
I'esecuzione dell’abuso, sia che si tratti di
opere conformi o non conformi alle nor-
me urbanistiche e alle prescrizioni degli
strumenti urbanistici (mentre il D.L.
269/2003 da un lato esclude in ogni caso
la sanatoria degli abusi su beni culturali e
dall’altro esclude la sanatoria degli abusi
su immobili gravati da vincoli ambientali
se istituiti prima dell’esecuzione
delllabuso a meno che detti interventi
siano conformi alle norme urbanistiche
ed alle prescrizioni degli strumenti urba-
nistici).

Peraltro la possibilita di sanatoria, benché
a condizioni piut ampie di quelle previste
dal D.L. 269/2003, € pur sempre limitata
ai soli interventi (di ridotto impatto urba-
nistico) sopra elencati sub a) e sub b)
(mentre il D.L. 269/2003 consentirebbe
la sanatoria anche di diverse, piu gravi,
tipologie di abuso in caso di vincoli am-
bientali se gli stessi risultano essere stati
istituiti dopo I’'esecuzione dell’abuso o in
presenza di opere comungue conformi al-
le norme urbanistiche e alle prescrizioni
degli strumenti urbanistici).
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7. 1l nuovo condono e la contrattazione immobiliare

Se l'edificio & stato realizzato in assenza di concessione o licenza ovvero in to-
tale difformita, negli atti di trasferimento tra vivi sara necessario citare gli estremi
del titolo abilitativo in sanatoria; non v'e peraltro dubbio che, in questa prima fase
di applicazione della nuova sanatoria, in mancanza di un titolo abilitativo gia rila-
sciato ed in presenza invece di una procedura di sanatoria "in itinere", si possa co-
mungue procedere alla stipula di atti di trasferimento o di divisione.

Si ritiene infatti applicabile anche al nuovo condono edilizio la disciplina detta-
ta dall'art. 2 comma 58 legge 662/1996. In sostanza quella dell'art. 2 comma 58
legge 662/1996 deve ritenersi la norma "a regime" in caso di trasferimento di edifi-
cio condonato con "sanatoria non ancora definita" ovvero "definita per silenzio as-
senso" e cio indipendentemente dal tipo di condono (e quindi sia per il primo con-
dono, che per il secondo condono, ovviamente per gli atti successivi al 1 gennaio
1997 data di entrata in vigore della legge 662/1996, che quindi per il terzo e nuovo
condono (67)).

Sul punto nessuna modifica & stata apportata dalla Legge regione Veneto n.
21/2004, né tale legge poteva intervenire in materia, posto che é opinione domi-
nante (col conforto della giurisprudenza della Corte Costituzionale) che le Regioni
non abbiano alcuna potesta in materia di diritto civile.

A sensi dell’art. 2 comma 58 legge 662/1996, pertanto, nell’atto notarile do-
vranno essere riportati:

- gli estremi della domanda di sanatoria cosi come redatta sull'apposito mo-
dello (non € invece necessaria I'allegazione)

- gli estremi del versamento dell’intera oblazione e dell'intera anticipazione
dei contributi concessori (ai fini del trasferimento, non é pertanto sufficiente il pa-
gamento della prima o della seconda rata essendo invece necessario il pagamento
integrale) (68).

- I'attestazione dell’avvenuta richiesta all’Autoritd competente dell’espressione
del parere in caso di fabbricati assoggettati ai vincoli di cui all'art. 32 legge 47/1985
nel testo cosi come modificato dal D.L. 269/2003" (sempreché si tratti di vincoli
NON PRECLUSIVI della stessa possibilita di richiedere la sanatoria come sopra gia
precisato).

Qualora tutti questi dati siano gia stati riportati in un atto negoziale, negli atti
successivi € consentito, anziché riprodurre i dati stessi, fare semplicemente riferi-
mento agli estremi dell'atto precedente (purché si tratti di atto pubblico) (69).

Si rammenta peraltro che la presenza di un ABUSO EDILIZIO non determina
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di per sé stessa lI'incommerciabilita del bene; BISOGNA ACCERTARE di volta in volta
il tipo e la gravita dell'abuso (70) e solo in presenza di un abuso "maggiore" (as-
senza di licenza o concessione o totale difformita) si avra l'incommerciabilita del
bene.

In questo senso si € pronunciato anche il Ministero dei Lavori Pubblici con
propria circolare 17 giugno 1995 n. 2241 (Capitolo 9 - paragrafo 9.1) ove si affer-
ma che "occorre innanzitutto ribadire che I'eventuale nullita degli atti di trasferi-
mento € circoscritta soltanto agli immobili eseguiti in assenza di concessione 0 in
totale difformita di essa ..... mentre non sono oggetto ad alcun limite alla commer-

ciabilita gli abusi di minore gravita che restano assoggettati alle sanzioni di tipo

amministrativo o penale" (71).

Sanatoria per silenzio assenso

Il titolo abilitativo in sanatoria potra formarsi anche per silenzio-assenso.

In questo caso vi € la necessita di far risultare il silenzio-assenso nell’atto no-
tarile: L'art. 2 comma 58 legge 662/96 lo prescrive a pena di nullita.

Peraltro il problema per il nuovo condono, nella Regione Veneto, si proporra
non prima del 31 ottobre 2007 (data prima della quale non pud formarsi il silenzio
assenso sulle domande del nuovo condono).

Si fa presente sin d'ora che l'art. 2 comma 58 legge 662/1996 suddetto stabi-
lisce in particolare che nell’atto notarile debbano essere indicati i seguenti elementi
costitutivi del silenzio assenso:

- data della domanda;

- estremi del versamento di tutte le somme dovute (oblazione e oneri conces-
sori) (72);

- dichiarazione dell’Autorita preposta alla tutela dei vincoli nei casi di fabbrica-
ti soggetti ai vincoli di cui all’art. 32 legge 47/85 (sempreché si tratti di vincoli NON
PRECLUSIVI della stessa possibilita di richiedere la sanatoria come sopra gia preci-
sato);

- dichiarazione di parte che il Comune non ha provveduto ad emettere il prov-
vedimento di sanatoria nei termini stabiliti dalla legge.

Riteniamo opportuno che nella dichiarazione da riportare in atto circa
I'avvenuta formazione del silenzio assenso gli elementi prescritti dalla legge siano
integrati con gli altri elementi costitutivi del silenzio assenso (ad esempio avvenuta
presentazione della documentazione da allegare alla domanda di sanatoria, della
denuncia catastale, della denuncia 1.C.l1., delle denuncie, se dovute, ai fini della
T.A.R.S.U. e della T.O.S.A.P.).

Anche in questo caso, qualora tutti questi dati siano gia stati riportati in un at-
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to negoziale, negli atti successivi & consentito, anziché riprodurre i dati stessi, fare
semplicemente riferimento agli estremi dell'atto precedente (purché si tratti di atto

pubblico).

Esclusioni:

Si rammenta che I'obbligo delle menzioni di carattere urbanistico, prescritte a
pena di nullita dell'atto di trasferimento, non riguarda:

a) i trasferimenti derivanti da procedure esecutive immobiliari, individuali o
concorsuali, nonché quelli derivanti da procedure di amministrazione straordinaria e
di liquidazione coatta amministrativa;

b) i trasferimenti previsti dalla legge 560/1993 (Edilizia sovvenzionata) ed i
trasferimenti di immobili di proprieta di enti di assistenza e previdenza e delle am-
ministrazioni comunali (art. 2 comma 59 legge 662/1996) nonché tutti i trasferi-
menti di alloggi di proprieta pubblica, disposti da leggi nazionali o regionali (art. 7
comma 2° legge 136/1999), peraltro relativi ai soli immobili realizzati prima del 17
marzo 1985 (stante il richiamo al solo art. 40 legge 47/1985);

c) gli atti costitutivi modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia o di servi-

Convalida:

Se la mancanza delle dichiarazioni da indicarsi non sia dipesa dalla insussi-
stenza del titolo abilitativo in sanatoria o dalla insussistenza della domanda di sana-
toria al tempo in cui gli atti medesimi sono stati stipulati, essi possono essere con-
fermati anche da una sola delle parti mediante atto successivo, redatto nella stessa

forma del precedente, che contenga la menzione omessa.

Giovanni Rizzi

(¢D) Si rammenta al riguardo che in occasione dei due precedenti condoni (vedasi al riguardo le Circo-
lari sul condono edilizio del Ministero dei Lavori Pubblici in data 30 luglio 1985 n. 3357/25 ed 17
giugno 1995 n. 2241e stato precisato che erano escluse dalla sanatoria le costruzioni realizzate
prima dell’entrata in vigore della legge urbanistica n. 1150/1942 nei comuni ove i regolamenti edi-
lizi non prescrivevano I'obbligo della licenza edilizia; infatti € stata questa legge a prevedere, per
la prima volta, a livello nazionale la necessita della licenza edilizia per “eseguire nuove costruzioni

edilizie ovvero per ampliare quelle esistenti o modificarne la struttura e I'aspetto”, introducendo, a
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tal fine, sanzioni penali per il caso di costruzione in assenza di licenza o in difformita dalla stessa.
In questo senso dispone espressamente, l'art. 31 ultimo comma della legge 47/1985 che stabili-
sce, per I'appunto, che la concessione in sanatoria puo essere richiesta anche per le opere ultima-
te anteriormente al 1 settembre 1967 per le quali era richiesto dalla legge 1150/1942 e dai rego-
lamenti edilizi comunali il rilascio della licenza edilizia.

Pubblicata in Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana Prima serie speciale n. 26 del 7 luglio
2004.

Pubblicato nella G.U. n. 161 del 12 luglio 2004 supplemento ordinario n. 122/L ed entrato pertan-
to in vigore il 12 luglio 2004 stesso.

Pubblicata nella G.U. n. 178 del 31 luglio 2004 supplemento ordinario n. 136/L ed entrata in vigo-
re il 1 agosto 2004.

In questo senso vedasi anche "Terzo condono edilizio: la sentenza della Corte Costituzionale n.
196/2004, il decreto legge 168, la legge di conversione e la commerciabilita degli immobili con
sanatoria in itinere" a firma di Antonio Ruotolo e Daniela Boggiali Settore Studi del Consiglio Na-
zionale del Notariato in C.N.N. Notizie del 30 luglio 2004: "Appare chiaro che il riferimento al
comma 26 dell’art. 32 deve intendersi al testo dello stesso come integrato dalla sentenza n. 196:
la norma sarebbe altrimenti da interpretare come una proroga del termine per I'esercizio della
competenza legislativa delle Regioni limitata per cid che concerne i soli interventi di cui ai numeri
4, 5 e 6 dell'allegato 1 e non anche riferibile all’esercizio della competenza legislativa per la de-
terminazione dei limiti volumetrici dell’abuso sanabile e piu in generale per la determinazione di
possibilita, condizioni e modalita di sanatoria di tutte le tipologie di abuso edilizio; con la parados-
sale conseguenza che il pronunciamento della Corte sarebbe del tutto disatteso".

Dice infatti la Corte nella sentenza in commento: "il legislatore nazionale dovra inoltre provvedere
a ridefinire i termini previsti, per gli interessati, nei commi 15 e 32 dell'art. 32, nonché nell'Allega-
to 1 al D.L. 269/2003, convertito in legge ad opera della legge n. 326/2003, di recente gia proro-
gati dal D.L. 82/2004, convertito dalla legge n. 141/2004 (cio ovviamente facendo salve le do-
mande gia presentate)."

La riserva relativa alla diversa statuizione delle leggi regionali deve ritenersi limitata ai soli "aspet-
ti amministrativi" del terzo condono, concernenti la "gestione del territorio", essendo a tali aspetti
limitata la competenza legislativa delle Regioni. Rimangono pertanto esclusi gli aspetti “civilistici"
relativi alla nullita degli atti e gli aspetti penali riservati invece alla competenza legislativa dello
Stato (per gli aspetti penali vi & anche una conferma espressa nella norma). In questo senso an-
che "Terzo condono edilizio: la sentenza della Corte Costituzionale n. 196/2004, il decreto legge
168, la legge di conversione e la commerciabilita degli immobili con sanatoria in itinere" a firma di
Antonio Ruotolo e Daniela Boggiali Settore Studi del Consiglio Nazionale del Notariato in C.N.N.
Notizie del 30 luglio 2004.

Infatti, nel testo originario del D.L. 1168/2004 non era fissato un termine iniziale per la presenta-
zione delle istanze di sanatoria.

Infatti ai fini amministrativi, con I'entrata in vigore del D.L. 168/2004 ante conversione, nonostan-
te la mancanza fissazione di un termine iniziale, se si considerava che la possibilita, le condizioni e
le modalita stesse per I'ammissibilita a sanatoria di tutte le tipologie di abuso edilizio dovevano
essere disciplinate con legge Regionale, non restava che concludere, per una sorta di "sospensio-
ne" implicita del termine di presentazione dell'istanza di sanatoria sino a che non veniva emanata
la legge Regionale: in mancanza della legge di attuazione regionale mancavano infatti i presuppo-
sti stessi per la valida e corretta presentazione della istanza di sanatoria.

La legge Regionale indica erroneamente nel 31 luglio 2004 la data di entrata in vigore della legge
191/2004 mentre in realta detta legge € entrata in vigore il 1 agosto 2004, essendo stata pubbli-
cata nella G.U. n. 178 del 31 luglio 2004 (all’art. 1 comma 2 detta legge prevede la sua entrata in
vigore il “giorno successivo a quello della sua pubblicazione nella Gazzetta Ufficiale”).

Vedi nota precedente.
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Si tratta delle domande per le quali I'art. 5 comma 2 ter D.L. 168/2004 fa salvi i soli effetti penali
ma non anche gli effetti amministrativi, salvo, peraltro, diversa statuizione piu favorevole delle
leggi regionali, che peraltro non é stata prevista dalla L. R.V. 21/2004.

Si tratta dei nuovi termini fissati dal D.L. 168/2004.

A sua volta l'art. 39 legge 724/1994 al suo primo comma aveva stabilito che i termini contenuti
nelle disposizioni richiamate da tale norma e decorrenti dalla data di entrata in vigore della legge
47/1985 devono intendersi come riferiti alla data di entrata in vigore della legge 724/1994 sud-
detta.

Pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 280 del 29 novembre 2004 ed entrato in vigore lo stesso 29
novembre 2004.

La proroga di questi termini & stata, peraltro, prevista a condizione che le Regioni, prima
dell’entrata in vigore del decreto legge in oggetto, non abbiano dettato una diversa disciplina (art.
10 comma 2).

In relazione a questa ultima disposizione le Circolari sul condono edilizio del Ministero dei Lavori
Pubblici in data 30 luglio 1985 (n. 3357/25) ed in data 17 giugno 1995 n. 2241 hanno precisato
che "il legislatore ha ritenuto di dare all'interessato la facolta di uscire dall'incertezza connessa con
il procedimento liberandosi, attraverso la sanatoria, da ogni timore circa la sorte del bene conte-
stato".

Non puo piu trovare applicazione, invece, la particolare sanatoria prevista per le "opere interne"
dalla disposizione transitoria di cui all'art. 48 legge 47/1985: infatti tale disposizione é stata abro-
gata dall'art. 136 secondo comma lett. f) D.P.R. 380/2001 (T.U. in materia edilizia).

La disposizione dell'art. 32 comma 25 D.L. 269/2003 in realta si presta ad una duplice lettura;
tuttavia alla luce della soluzione particolarmente restrittiva adottata dalla L.R.V. 21/2004 in ordine
alle nuove costruzioni puo ritenersi che anche per le istanze presentate prima del 7 luglio 2004 la
sanatoria vada limitata alle sole nuove costruzioni di carattere residenziale.

A tal riguardo la Circolare sul condono edilizio del Ministero dei Lavori Pubblici in data 30 luglio
1985 (n. 3357/25) precisa che I'espressione “rustico” comprende oltre alla muratura portante,
negli edifici realizzati con sistemi tradizionali e I'intelaiatura in cemento armato o in travi di ac-
ciaio, anche le tamponature perimetrali. Non puo escludersi tuttavia che possa considerarsi ulti-
mato un edificio privo delle tamponature quando le chiusure esterne siano previste non in laterizio
ma in materiali o strutture prefabbricate da applicare: quali potrebbero essere vetrate che forma-
no pareti o infissi che chiudono le aperture dell’intelaiatura. Il rustico insieme alla copertura deve,
comungue, essere tale da rendere bene individuabile il volume dell’edificio..... Da segnalare che
per la Cassazione (Cass. pen. 3 ottobre 1997 n. 9011) I'opera non puo considerarsi ultimata senza
la tamponatura perimetrale; sull'argomento vedasi anche Casu-Raiti - Condono Edilizio e attivita
negoziale - "Quaderni di Notariato" IPSOA 1999 pag. 50.

A tal riguardo la Circolare sul condono edilizio del Ministero dei Lavori Pubblici in data 30 luglio
1985 (n. 3357/25) precisa che la copertura potra risultare costituita dal tetto ovvero dal solaio
dell’ultimo piano realizzato: dovra in ogni caso concorrere a definire il volume dell’edificio.

In questo senso si & espressa la Circolare sul condono edilizio del Ministero dei Lavori Pubblici in
data 30 luglio 1985 (n. 3357/25) nella quale peraltro si evidenzia anche come una deroga a tale
principio sia contenuto nell'art. 43 della legge 47/1985 la ove consente che le opere non ultimate
per effetto di provvedimenti amministrativi e giurisdizionali, possano non solo ottenere la sanato-
ria ma anche essere completate "limitatamente alle strutture realizzate ed ai lavori che siano
strettamente necessari alla loro funzionalita".

In questo senso le Circolari sul condono edilizio del Ministero dei Lavori Pubblici in data 30 luglio
1985 (n. 3357/25) ed in data 17 giugno 1995 n. 2241

A tal riguardo la Circolare sul condono edilizio del Ministero dei lavori Pubblici in data 17 giugno
1995 n. 2241 (paragrafo 3.1) fa riferimento ai seguenti diritti: usufrutto, uso, enfiteusi, superficie,

abitazione, concessione di un bene pubblico.

42



(25)

(26)

@7

(28)

(29
(30)
(CXD)

32)

33

(C)

La citata Circolare sul condono edilizio del Ministero dei lavori Pubblici in data 17 giugno 1995 n.
2241 (paragrafo 3.1) prevede oltre al caso dell’inquilino anche quelli del creditore, del congiunto,
o del rappresentante di soggetto incapace.

A tal riguardo la Circolare sul condono edilizio del Ministero dei Lavori Pubblici in data 30 luglio
1985 (n. 3357/25) afferma che “sono legittimati tutti i soggetti che dalla sanatoria dell’abuso pos-
sono trarre un vantaggio giuridico od economico”.

E da rilevare peraltro che tale esclusione era stata ritenuta applicabile anche al condono della leg-
ge 47/1985 per effetto della disposizione dell'art. 10 legge 31 maggio 1965 n. 575 la quale stabi-
lisce che, le persone assoggettate a misure di prevenzione per reati di "mafia”, non possono otte-
nere concessioni edilizie e decadono da quelle ottenute.

In questo senso vedasi la Circolare del Consiglio Nazionale del Notariato 30 dicembre 1994 prot.
3817, nonché la Circolare del Consiglio Nazionale del Notariato 3 febbraio 1997 n. 228 di prot.
Termine cosi modificato dall’art. 5 D.L. 168/2004 convertito con legge 191/2004.

Termine cosi modificato dall’art. 5 D.L. 168/2004 convertito con legge 191/2004.

Non e chiaro se l'inciso "qualora istituiti prima dell'esecuzione delle opere" si riferisca ai soli parchi
e aree protette ovvero a tutti i vincoli presi in considerazione dalla disposizione in commento; dal-
la struttura della frase sembrerebbe peraltro che I'espressione "istituiti” debba riferirsi all'espres-
sione "vincoli imposti sulla base di leggi nazionale e regionali....." e non all'espressione "nonché
dei parchi e delle aree protette...."

L'art. 3 comma 3 della legge regionale, fa espresso riferimento ai "vincoli di cui all’art. 32 della
legge 28 febbraio 1985 n. 47 ....”: al riguardo si fa notare come I'art. 32 legge 47/1985, che nel
testo in vigore anteriormente all’entrata in vigore del D.L. 269/2269, al suo terzo comma, faceva
espresso riferimento ai vincoli ambientali e culturali, nel testo in vigore dopo il 2 ottobre 2003, co-
si come riformato dall’art. 32 comma 43 del medesimo D.L. 269/2003, invece, non faccia piu rife-
rimento a tali vincoli, essendo stato soppresso l'intero terzo comma (€ rimasto solo il riferimento
nel nuovo secondo comma corrispondente al precedente quarto comma ai vincoli per le zone anti-
sismiche ed ai vincoli in tema di circolazione stradale e di sicurezza del traffico). Tuttavia, tenuto
conto che la norma regionale & stata posta ad “integrazione di quanto previsto dall’art. 32 comma
...... 27 del D.L. 269/2003” ove si fa espresso riferimento ai vincoli ambientali (punto d) e cultu-
rali (punto e) , se si vuol dare un significato al richiamo operato da detta norma, & gioco forza ri-
tenere che la norma richiamata sia quella dell’art. 32 legge 47/1985 nel testo in vigore sino al 2
ottobre 2003. Si rammenta che al suo terzo comma tale norma faceva espresso riferimento ai se-
guenti vincoli:

- vincoli di cui alla legge 1 giugno 1939 n. 1089 (legge successivamente abrogata ed ora sostituita
dal decreto legislativo 42/2004 — Codice dei beni culturali e del paesaggio) : si tratti dei vincoli a
tutela dei beni culturali;

- vincoli di cui alla legge 29 giugno 1939 n. 1497 e di cui alla legge 8 agosto 1985 n. 431 (leggi
successivamente abrogate ed ora sostituite dal decreto legislativo 42/2004 — Codice dei beni cul-
turali e del paesaggio) : si tratti dei vincoli ambientali e paesaggistici;

- vincoli imposti da leggi statali e regionali e dagli strumenti urbanistici a tutela di interessi idro-
geologici e delle falde idriche

- vincoli a tutela delle aree protette nazionali e regionali

La norma del D.L. 269/2003 fa riferimento agli artt. 6 e 7 del Decreto legislativo n. 490/1999,
all’epoca vigenti, in quanto abrogati con effetto dal 1° maggio 2004 dal decreto legislativo
42/2004 (e sostituiti dalle corrispondenti norme di detto decreto di cui agli artt. 13 e 14).

Da notare come la disposizione del D.L. 269/2003 richiami, per i vincoli a tutela di beni culturali,
oltre che la norma dell'art. 6 anche la norma dell'art. 7 del decreto legislativo n. 490/1999 (ora
sostituite dalle corrispondenti disposizioni degli artt. 13 e 14 del decreto legislativo 42/2004); la
circostanza poi che l'abrogato art. 7 dec. legisl. 490/1999 al pari, ora, dell’art. 14 dec. legisl.

42/2004, al quarto comma dispongano che la comunicazione dell'avvio del procedimento di dichia-
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razione dell'interesse particolarmente importante del bene comporta I'applicazione in via cautelare
delle disposizioni che subordinano a controllo ed autorizzazione del Ministero dei Beni culturali tut-
ti gli interventi di edilizia sul bene medesimo, ci porta a ritenere che sia sufficiente la sola comuni-
cazione dell'avvio del procedimento di istituzione del vincolo per impedire la presentazione dell'i-
stanza di sanatoria.

Vedi la precedente nota 32.

La legge 353/2000, cosi come modificata dalla legge 350/2003, prevede:

- il divieto assoluto di ogni edificazione nelle zone in cui i soprassuoli boschivi siano stati distrutti o
danneggiati dal fuoco per i 10 anni successivi all'incendio, qualora si tratti di Comuni sprovvisti di
P.R.G.

- il divieto di edificazione nelle zone in cui i soprassuoli boschivi siano stati distrutti o danneggiati
dal fuoco per i 10 anni successivi all'incendio, fatti salvi i casi in cui detta edificazione sia stata
prevista in data precedente l'incendio dagli strumenti urbanistici vigenti a tale data, qualora si
tratti di Comuni dotati di P.R.G.

- che in tali zone non sono consentite per almeno 15 anni dall’incendio destinazioni d’uso diverse
da quelle precedenti I'incendio stesso

- che tale vincolo deve essere richiamato, a pena di NULLITA’ negli atti di compravendita aventi
per oggetto aree rientranti in tali zone e stipulati nei 15 anni dalla data dell'incendio

Questa disposizione é stata introdotta nel testo ora vigente dall’articolo 4 comma 125, della legge
finanziaria 2004 (legge 24 dicembre 2003 n. 350) che ha modificato sul punto I'art. 32 comma 27
D.L. 269/2003.

L’art. 4 commal della L.R.V. 21/2004 stabilisce che I'incremento dell’oblazione debba essere ver-
sato alla regione che lo destina per politiche di repressione degli abusi edilizi e per la promozione
di interventi di riqualificazione dei nuclei interessati e compromessi da fenomeni di abusivismo
edilizio, ovvero per i rilievi aerofotogrammetrici.

Vedi la precedente nota 32.

Vedi Rizzi G. — Testo Unico, nuovo condono edilizio e attivita negoziale — Collana “Quaderni di No-
tariato” edito da IPSOA; pag. 63.

Vedi la precedente nota 32.

Vedi la precedente nota 32.

Vedi Rizzi G. — Testo Unico, nuovo condono edilizio e attivita negoziale — Collana “Quaderni di No-
tariato” edito da IPSOA; pag. 65.

Vedi la precedente nota 32.

Si ritiene che, come gia era stato ammesso in occasione dei due precedenti condoni, tra le modali-
ta di presentazione della domanda di condono é ricompreso anche l'invio per posta “attraverso pli-
co raccomandato con avviso di ricevimento" e che "in tal caso fa fede, ai fini della determinazione
della data di presentazione il timbro dell'Ufficio postale”; in questo senso si € espressa la Circolare
sul condono edilizio del Ministero dei lavori Pubblici in data 17 giugno 1995 n. 2241 (paragrafo
3.2).

Si ricorda che I'art. 39 legge 724/1994, relativamente al secondo condono, aveva escluso la ne-
cessita di conformare l'istanza di sanatoria ad un modello specifico, cosi come invece prescriveva
la precedente legge 47/1985; tutto cid aveva creato non pochi problemi agli operatori, in presen-
za di domande compilate in maniera non uniforme tra loro. Il D.L. 269/2003 pertanto ritorna al
"passato” prescrivendo I'obbligo di uniformare la domanda ad apposito modello, peraltro diverso
da quello elaborato per il condono del 1985.

Nei casi di non idoneita statica delle costruzioni abusive trova applicazione anche per il nuovo
condono la disciplina dettata dall'art. 35 comma quinto e seguenti della legge 47/1985 circa le
modalita ed i termini di presentazione dei progetti di adeguamento.

Termine cosi modificato dal D.L. 282/2004.
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Ai fini del calcolo dell'oblazione, i riferimenti alle superfici sono computati in conformita ai parame-
tri di cui agli artt. 2 e 3 del D.M. 10 maggio 1977 pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 146 del 31
maggio 1977; cosi dispone l'art. 51 primo comma legge 47/1985 ricompreso nel Capo V di detta
legge richiamato dal D.L. 269/2003 per il nuovo condono. Tuttavia il D,M. 10 maggio 1977 si rife-
risce ai soli edifici a destinazione residenziale; ne consegue che per gli edifici aventi diversa desti-
nazione la superficie dovra essere calcolata sulla base di normali misurazioni. Nelle superfici non
sono computati i volumi tecnici (cosi come definiti nella Circolare Ministero Lavori Pubblici 31 gen-
naio 1973 n. 2474); vedasi al riguardo la Circolare sul condono edilizio del Ministero dei Lavori
Pubblici in data 30 luglio 1985 (n. 3357/25).

Termini cosi modificati dal D.L. 282/2004.

Si ricorda che il pagamento dell'anticipazione degli oneri concessori era condizione per la presen-
tazione dell'istanza di sanatoria anche nel secondo condono (art. 39 comma 9 legge 724/1994)
ma non nel primo condono (art. 37 legge 47/1985).

Termini cosi modificati dal D.L. 282/2004.

Vedi Rizzi G. — Testo Unico, nuovo condono edilizio e attivita negoziale — Collana “Quaderni di No-
tariato” edito da IPSOA; pag. 79.

Vedasi al riguardo la Circolare sul condono edilizio del Ministero dei lavori Pubblici in data 17 giu-
gno 1995 n. 2241 (paragrafo 6.2).

Vedasi la nota precedente.

In pratica trattasi di opere gia assoggettate ad autorizzazione edilizia o assoggettate a denuncia di
inizio attivita.

Ad esempio una variazione prospettica.

Di cio si trova conferma nell'art. 32 commi 40 e 41 D.L. 269/2003 relativi ai diritti spettanti alle
amministrazioni comunali per l'istruttoria delle domande di sanatoria e alle forme di incentivazione
a favore dei Comuni stessi per la definizione delle domande di sanatoria.

Da segnalare che a norma dell'art. 39 quarto comma legge 724/1994, richiamata per il nuovo
condono dal D.L. 269/2003 la "mancata presentazione dei documenti previsti dalla legge entro il
termine di tre mesi dalla espressa richiesta di integrazione notificata dal Comune comporta I'im-
procedibilita della domanda ed il conseguente diniego del titolo abilitativo in sanatoria per carenza
di documentazione" (disposizione modificata dall'art. 14 comma 1 bis D.L. 41/1995 sostituito dal-
I'art. 2 comma 37 lett. d) legge 662/1996).

In questo senso la Circolare sul condono edilizio del Ministero dei Lavori Pubblici in data 30 luglio
1985 (n. 3357/25).

Tra le norme derogabili sono state individuate nella Circolare sul condono edilizio del Ministero dei
Lavori Pubblici in data 30 luglio 1985 (n. 3357/25) quelle relative alle altezze interne delle abita-
zioni.

Termine cosi modificato dal D.L. 282/2004.

Anche nella legge 47/1985 e nella legge 724/1994 il pagamento integrale dell'oblazione costituiva
elemento integrante del silenzio assenso.

Nel testo modificato dall'art. 32 comma 43 D.L. 269/2003.

Non sembra doversi escludere peraltro la facolta per l'interessato di richiedere direttamente al-
I'Autorita preposta alla tutela del vincolo il rilascio del parere, da presentare poi al Comune ad in-
tegrazione della documentazione gia prodotta.

Vedi la precedente nota 32.

In questo senso si & espresso anche I'Ufficio Studi del Consiglio Nazionale del Notariato, nello stu-
dio n. 4673/a approvato dalla Commissione studi in data 21 ottobre 2003.

Anche per il nuovo condono si deve ritenere che eventuali errori di calcolo dell'oblazione non inter-
feriscono sulla validita della domanda di condono a meno che si tratti di errori cosi rilevanti da far

ritenere la domanda di condono "dolosamente infedele", cosi come si era avuto modo di affermare
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in occasione dei due precedenti condoni (in questo senso la Circolare del Consiglio Nazionale del
Notariato del 3 febbraio 1997 e la Nota 9 febbraio 1997 n. 474 in "La legge 28 febbraio 1985 n.
47 - Criteri applicativi" in "Condono Edilizio - Circolari, studi e riflessioni del Notariato" Giuffré Edi-
tore 1999 pag. 383.

L'art. 2 comma 58 legge 662/1996 infatti stabilisce che "nei successivi atti negoziali & consentito
fare riferimento agli estremi di un precedente atto pubblico che riporti i dati sopracitati”.

Si rammenta che la norma dell'art. 47 legge 47/1985 stabiliva che "I'acquirente di un immobile o
di parte di esso, anche sulla base di contratto preliminare di vendita con sottoscrizioni autenticate
ha diritto di prendere visione presso gli Uffici Comunali di qualsiasi documento relativo all'immobi-
le stesso e di ottenere ogni certificazione relativa”. Tale norma peraltro € stata abrogata dal T.U.
in materia edilizia di cui al D.P.R. 380/2001 (art. 136 secondo comma lett. f)

Vedasi al riguardo lo studio 5389/C “Menzioni urbanistiche e validita degli atti notarili” approvato
dalla Commissione studi Civilistici del Consiglio Nazionale del Notariato in data 30 ottobre 2004 in
C.N.N. Notizie del 26 novembre 2004

Deve trattarsi dell'intera somma autoliquidata a titolo di oblazione e dell'intera somma autoliqui-

data a titolo di anticipazione del contributo concessorio.

(Riproduzione riservata)
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