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PREMESSA

Il T.U. delle disposizioni legidative e regolamentari in materia edilizia e stato approvato con
DPR 6 giugno 2001 n. 380.

Ne eraprevistal'entratain vigore il 1 gennaio 2002

Primadi tale data erano giaintervenute 2 rettifiche:
-in G.U n. 262 del 10.11.2001
-in GU 13.11.2001 n. 264

Il TU e entrato in vigore, come previsto, il 1 gennaio 2002 ma peraltro ha cessato i suoi effetti
dieci giorni dopo, il 10 gennaio 2002, con I'entrata in vigore della legge 31 dicembre 2001 n.
463 che ne ha prorogato l'entrata in vigore a 30 giugno 2002; successivamente con D.L.
122/2002 convertito con legge 185/2002 il termine € stato ulteriormente prorogato a 30 giugno
2003.

Nel frattempo € entrata in vigore (nelle Regioni a statuto ordinario dall'11 aprile 2002) la legge
21 dicembre 2001 n. 443 (cd. "legge Lunardi") che ha inciso profondamente sulla disciplinain
materia edilizia con norme fral'atro in contrasto con quelle del T.U. gia formalmente approvato
main "stato di quiescenza' e ponendo pertanto non pochi problemi di coordinamento coniil T.U.
medesimo, tant'e che nella suddetta legge 443/2001 era prevista una delega al Governo per e
manare entro il 31 dicembre 2002 un decreto legislativo volto ad introdurre nel T.U. le modifiche
necessarie per adeguarlo alalegge medesima: tale delega é stata attuata con il decreto legidlati-
vo 27 dicembre 2002 n. 301 con il quale sono state introdotte modificazioni ed integrazioni al
D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380

Il testo Unico s divideintre parti:

Parte 1 (ATTIVITA' EDILIZIA)- disciplina dell'attivita edilizia sotto il profilo normativo (de-
nuncia inizio attivita - permesso di costruire - certificato di agibilita - definizione degli interve-
nuti e degli abusi - sanzioni per gli abusi) (daart. 1 ad art. 51)

Parte 2 (NORMATIVA TECNICA PER L'EDILIZIA) - disciplina dell'attivita edilizia sotto il
profilo tecnico (definizione del tipo di strutture e dei sistemi costruttivi, disposizioni in tema di
progettazione e direzione lavori, disciplina del collaudo statico, eliminazione delle barriere archi-
tettoniche, norme per le costruzioni in zone sismiche, norme per la sicurezza degli impianti,
dichiarazione di conformita, norme per il risparmio energetico) (daart. 52 ad art. 135)

Parte 3 (Disposizioni finali) - abrogazioni (art. 136) elencazione delle norme che restano in vi-
gore (art. 137) - entratain vigore (art. 138)

Anche nel TU, come peraltro nelle precedenti leggi in materia edilizia, si possono distinguere
due categorie di norme:
- le norme che disciplinano gli aspetti formali ossiai requisiti formali richiesti per la validi-
ta degli atti aventi per oggetto beni immobili (dichiarazioni, menzioni e allegazioni prescritte
apenadi nullita)
- le norme che disciplinano gli aspetti sostanziali ossia che disciplinano gli strumenti di con-
trollo dell'attivita edilizia (caratteristiche, ambito di applicazione, procedimento di formazio-
ne, sanzioni in caso di abusi, ecc. ecc.)



Ovviamente le norme che maggiormente incidono sull'attivita notarile sono le prime, quelle
cioe che disciplinano i requisiti formali, in quanto condizionanti in maniera diretta I'attivita del
Notaio in campo immobiliare.

Ma anche le altre norme (quelle di carattere sostanziale) comungue incidono sull'attivita del No-
taio, il quale deve pur sempre compiere, ai fini dellavalida stipulazione dell'atto, una valutazione
sull'idoneita del titolo autorizzativo o del certificato di destinazione urbanistica esibiti e sullari-
feribilitadel provvedimento autorizzativo alla costruzione oggetto di contratto.

Esaminiamo innanzitutto i riflessi sull'attivita notarile delle norme di carattere formale del
T.U. (enon solo del T.U. stante la non completezza in materia della disciplina contenuta nel TU)



DISCIPLINA REQUISITI FORMALI

Il TESTO UNICO non prevede modifiche sostanziali in ordine agli adempimenti di carattere
formale relativi agli atti notarili sia per gli edifici che per i terreni

Per quanto riguardai TERRENI la nuova normadel T.U. (art. 30) recepisce in sostanza il testo
dell'attuale art. 18 dellalegge 47/1985, senza novitadi rilievo in materia

Per quanto riguarda gli EDIFICI invece bisogna distinguere a seconda dell'epocadi costruzione:

per quelli costruiti PRIMA del 17 marzo 1985 nulla dice, addirittura, il T.U., per cui la
disciplina applicabile e ancora quella dettata dall'art. 40 legge 28 febbraio 1985 n. 47 (e in
caso di procedimento di sanatoria ex legge 47/1985 o ex legge 724/1994 non ancora defi-
nito col rilascio del relativo provvedimento, troveranno applicazione anche le disposizioni
dell'art. 2 comma 58 legge 23 dicembre 1996 n. 662 e dell’ art. 39 comma 15 legge 23 di-
cembre 1994 n. 724)

per quelli costruiti DOPO il 17 marzo 1985 la disciplina applicabile € quella dell’ art. 46
del T.U., norma, peraltro, che in sostanza recepisce ladisciplinadell'art. 17 legge 47/1985
(norma abrogata dall'art. 136 TU), salvo che per la previsione del tutto nuova del comma
5bis (introdotta col dec.leg. 301/2002) (ovviamente anche per tali edifici, in caso di pro-
cedimento di sanatoria, che potra essere esclusivamente quello disciplinato dalla legge
724/1994, non ancora definito col rilascio del relativo provvedimento, troveranno applica-
zione anche le disposizioni dell'art. 2 comma 58 legge 23 dicembre 1996 n. 662 e dell’ art.
39 comma 15 legge 23 dicembre 1994 n. 724)

(a riguardo s precisa che le norme dell’art. 40 legge 47/1985 e dell’ art. 2 comma 58 legge
662/1996 sopra richiamate sono ricomprese tra quelle norme che I'art. 137 TU espressamente
mantiene in vigore)

Dunque sotto il profilo formaleil T.U. ha perso I'occasione di riunire tuttala normativain mate-
rig, con la conseguenza che come sopra abbiamo visto occorrera fare riferimento a piu fonti
normative; anzi col T.U., paradossalmente, aumentano le fonti normative cui bisogna fare riferi-

mento:

per leformalita disciplina ante TU:

artt. 17, 18, 40 legge 47/1985;
art. 39, legge 724/1994;
art. 2, comma 58, legge 662/1996.

per le formalita disciplina dopo T.U:

art. 40, legge 47/1985 (art. 137 TU);

art. 39, legge 724/1994;

art. 2 comma 58 legge 662/1996 (art. 137 T.U);
artt. 46 e 30 TU.

L'unica novita di carattere formale introdotta dal T.U. (a seguito della modifica di cui a
dec.leg.vo 301/2002 - art. 46 comma 5bis) (salvo quanto in appresso si preciserd) riguarda per-
tanto le SOLE COSTRUZIONI per le quali il provvedimento autorizzativo Sia stato perfezionato



dal 30 GIUGNO 2003 in poi: tale novita consiste nell'obbligo di citare negli atti notarili, a pena
di nullita anche gli estremi delladenuncia di inizio attivita peraltro per i soli interventi elencati

dall'art. 22 terzo comma TU (interventi per i quali € previstala possibilita di ricorrere allaDIA in
aternativaa permesso di costruire)

Come s ricorderain precedenza sia l'art. 17 che I'art. 40 legge 47/1985 imponevano |'obbligo di

citare in atto gli estremi solo della licenza o della concessione edilizia per cui era opinione dif-
fusa ed ormai consolidata che non fosse affatto necessario, ai fini della validita degli atti, citare
gli estremi del provvedimenti cd. "minori" (autorizzazione ediliziae DIA)

Al riguardo peratro si apre una questione di carattere formale di non poco conto: la facolta di

ricorrere ala DIA in dternativa alla concessione edilizia era gia stata introdotta dalla legge
443/2001 (art. 1 comma 6) main tale legge non vi € una disposizione simile a quella dell'attuale
comma 5bis dell'art. 46 TU che imponga per tali interventi I'obbligo della menzione in atto degli

estremi della DIA. Si pud quindi sostenere che per interventi (puo trattarsi addirittura di "nuove
costruzioni” ale condizioni previste nella legge 443/2001) eseguiti prima del 30 giugno 2003 e
per i quali s siaoptato per laDIA non sia necessario citare alcunché negli atti notarili?

lo ritengo di no. Anche in mancanza di una disposizione che imponga tale obbligo questo lo s

puo ricavare dal sistema: infatti si tratta pur sempre di interventi per i quali la"regola" il ricor-
so alla concessione edilizia e che per motivi di semplificazione viene concessa, in aternativa, a
scelta dell'interessato, la possibilita di ricorrere allo strumento della DIA. Mal'intervento per tut-
ti gli atri aspetti (sanzioni amministrative, sanzioni penali e quindi anche requisiti formali) ri-
mane sottoposto alla disciplina propria, dettata in relazione all'incidenza dell'intervento mede-
simo sul territorio (I'unica eccezione alle regole riguarderebbe pertanto solo lo "strumento” auto-
rizzativo): atrimenti si dovrebbe ammettere per o stesso intervento, a seconda che il soggetto s

avvalga del permesso o della DIA, una diversa disciplinain ordine alle sanzioni amministrative,
pendli, ed ai requisiti formali; il che non & accettabile; cio lo s ricava anche dall'attuale disciplina
del T.U. dettata per gli interventi di cui al'art. 22 terzo comma (ai quali ad esempio l'art. 44
comma 2bis rende applicabili le sanzioni penali previste per le costruzioni realizzate in assenza o
in difformitadal permesso di costruire)

Pertanto anche per gli interventi di cui all'art. 1 comma 6 legge 443/2001 per i quali ci Sl Sia
avvals dellaDIA inluogo della concessione edilizia vi € amio parere I'obbligo, a pena di nulli-
ta dell'atto di citare gli estremi della DIA; e cio sia per gli atti stipulati prima del 30 giugno
2003 che per gli atti stipulati dopo il 30 giugno 2003 (per questi ultimi oltre che per le ragioni
suesposte anche in applicazione analogica della disposizione dell’ art. 46 comma 5bis TU; al ri-
guardo si osserva che se e vero che tale norma fa espresso riferimento ai soli interventi di cui
all’art. 22 terzo comma TU é peraltro altrettanto vero che tali interventi corrispondono nella so-
stanza agli interventi di cui all’art. 1 comma 6 legge 443/2001, per cui ben puo essere giustificata
un’ applicazione analogica della normain questione)

Da tutto cio ne deriva che il requisito formale introdotto espressamente per la prima volta dal
T.U. col comma 5bis dell'art. 46, non costituisce in realta una novita assoluta, dovendosi gia ri-
tenere operativo nel nostro ordinamento dalla data di entrata in vigore della legge Lunardi
(per le regioni a statuto ordinario dall'11 aprile 2002)

Esaminiamo ora nel dettaglio ladisciplinadi caratter e for male applicabile a seguito dell’ entrata
in vigore del T.U. distinguendo come sopra gia anticipato tra TRASFERIMENT]I di costruzioni
anteriori al 17 marzo 1985, di costruzioni posteriori al 17 marzo 1985 e di terreni

2.1 COSTRUZIONI ANTERIORI AL 17 MARZO 1985



Per tali costruzioni nulla é stato innovato dal T.U. e la disciplina applicabile & quella dettata
dall’ art. 40 legge 47/1985, dall’ art. 2 commi 58 e 59 legge 662/1996, dall’ art. 39 comma 15 leg-
ge 724/1994

1. PRESCRIZIONI:
1.1. Disciplina

Gli atti travivi, siain forma pubblica che privata aventi per oggetto trasferimento o costituzione
0 scioglimento della comunione di diritti reali relativi ad edifici o loro parti (esclusi gli atti costi-
tutivi modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia o di servitu) sono nulli e non possono es-
sere stipulati ove da essi non risultino gli estremi della concessione o della licenza edilizia a me-
no che s tratti di costruzioni realizzate prima del 1° settembre 1967 per le quali e sufficiente la
corrispondente dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta

1.2 Disciplinain caso di abusi edilizi per i quali Sia stata presentata istanza di sanatoria a sen-
S degli artt. 31 e segg. legge 47/85 e dell’ art. 39 legge 724/1994

Se il bene é stato realizzato in assenza di concessione o licenza ovvero in totale difformita bi-
sogna citare gli estremi della licenza o concessione in sanatoria se giarilasciata o se non anco-
rarilasciata bisogna citare:

- gli estremi delladomanda di sanatoria (non € piu necessaria |’ allegazione)

- gli estremi del versamento dell’ intera oblazione e (solo per il condono legge 724/94) dei con-
tributi concessori,

- |’ attestazione dell’ avvenuta richiesta all’ Autorita competente dell’ espressione del parerein ca-
so di fabbricati assoggettati ai vincoli di cui all’art. 32 terzo comma legge 47 (vincoli maggiori).

Si rammenta che l'art. 39 legge 724/1994 (2° condono edilizio) ha previsto la riduzione
dell’ oblazione per abusi di necessita (abitazione principale) e che in caso di aienazione del
fabbricato sanato avvalendosi di tale riduzione con atto inter vivos oneroso entro i 10 anni
dall’entrata in vigore della legge deve essere versata la differenza della oblazione piu gli inte-
ressi in misura legale. La ricevuta del versamento deve inoltre essere allegata a pena di nullita
all’ atto di trasferimento (comma 15). Tale norma rimane tuttora applicabile.

Si rammenta anche che la presenza di un ABUSO EDILIZIO non determina di per sé stessa
I'incommerciabilita del bene; BISOGNA ACCERTARE di voltain voltail tipo e la gravita del-
['abuso e solo in presenza di un abuso " maggiore" (assenza di licenza o concessione o totale
difformita) si avral'incommerciabilita del bene;

In questo senso si € pronunciato anche il Ministero dei Lavori Pubblici con propriacircolare 18
luglio 1995 (Capitolo 9 - paragrafo 9.1) ove s afferma che "occorre innanzitutto ribadire che
I'eventuale nullita degli atti di trasferimento é circoscritta soltanto agli immobili eseguiti in as-
senza di concessione o in totale difformita di ..... mentre non sono oggetto ad alcun limite
alla commerciabilita gli abusi di minore gravita che restano assoggettati alle sanzioni di tipo
amministrativo o penale’

1.3. Sanatoria per silenzio assenso



Il provvedimento di sanatoria pud formarsi anche per silenzio-assenso

In questo caso vi € la necessita di far risultare il silenzio-assenso nell’atto notarile: I'art. 2
comma 58 legge 662/96 |o prescrive a pena di nullita (limitatamente peraltro al condono ex art.
39 legge 724/94)

Tuttavia s reputa vi sia la necessita di far risultare il silenzio-assenso nell’ atto notarile anche
per il condono legge 47/85, in base ai principi generali di diritto amministrativo (silenzio assenso
equivale avera e propria concessione edilizia) (vedasi la Circolare CNN in materia)

L’ art. 2 comma 58 legge 662/1996 suddetto stabilisce in particolare che nell’ atto notarile deb-
bano essereindicati i seguenti elementi costitutivi del silenzio assenso:

- data della domanda
- estremi del versamento di tutte le somme dovute

- dichiarazione dell’ Autorita preposta alla tutela del vincoli nei casi di fabbricati soggetti ai vin-
coli di cui all’art. 32 legge 47/85

- dichiarazione di parte che il Comune non ha provveduto ad emettere il provvedimento di sana
torianei termini stabiliti dallalegge

Riteniamo opportuno nella dichiarazione da riportare in atto circa |’ avvenuta formazione del si-
lenzio assenso integrare gli elementi prescritti dalla legge con gli altri elementi costitutivi del
silenzio assenso (ad esempio avvenuta presentazione denuncia catastale, mancanza di vincoli di
inedificabilitaex art. 33 legge 47/85 ecc.).

Si rammentano quelli che sono i requisiti per laformazione del silenzio-assenso:
Presentazione di una valida domanda (da parte del soggetto legittimato, all’ autorita compe-
tente ed entro i termini di legge);
Decorso del termine salvo che vi siano vincoli ex art. 32 legge 47/85 per i quali sia prescrit-
to il parere delle competenti autorita; in presenza di vincoli si applica la seguente la disci-
plina

- seil parere non viene emesso entro 180 giorni dallarichiesta si intende reso in senso
favorevole

- sed trattadi vincoli ex leggi 1089/1939, n. 1497/1939 e n. 431/1985 (leggi ora abro-
gate e confluite nel T.U. 490/1999 in materia di beni culturali e ambientali) o imposti
daleggi statali o regionali o strumenti urbanistici atuteladi interessi idrogeologici e
di falde idriche, parchi e aree protette se non emess entro 180 giorni i pareri S in-
tendono respinti (silenzio diniego) per cui non resta che procedere con eventuale ri-
corso a TAR (daricordare peraltro che la legge 127/97 cd. Bassanini ha introdotto il
silenzio assenso anche per le autorizzazioni ex legge 1089/1939: se I’ Autorita prepo-
sta non provvede entro 90 gg. dalla richiesta I’ interessato la pud diffidare a provve-
dervi entro i successivi 30 giorni dopodiche I’istanza si intende accolta).

- sed tratta di vincoli ex leggi n. 1497/1939 e n. 431/1985 (leggi ora abrogate e con-
fluite nel T.U. 490/1999 in materia di beni culturali e ambientali) e le opere consisto-
no in ampliamenti o tipologie di abuso non comportanti aumenti di superficie o vo-
lume il parere deve essere rilasciato entro 120 giorni dalla richiesta, dopodiché si in-
tende reso in senso favorevole

Presentazione della documentazione richiesta (descrizione delle opere, stato lavori con do-
cumentazione fotografica, perizia e certificato di idoneita statica per opere superiori a 450
mc, accatastamento)



Pagamento di tutte le somme dovute atitolo di oblazione (per il solo condono del 1994 an-
che pagamento di tutte le somme dovute atitolo di contributo concessorio);

Insussistenza di vincoli di inedificabilita ex art. 33 legge 47/85 che rendono le opere insu-
scettibili di sanatoria

Non dolosa infedelta della domanda

Inerzia del Comune che non ha provveduto ad emettere alcun provvedimento (né positivo né
ovviamente negeativo)

2. ESCLUSIONI
2.1. Procedure esecutive

Le nullita non s applicano ai trasferimenti derivanti da procedur e esecutive immobiliari, indi-
viduali o concor suali, nonché a quelle derivanti da procedure di amministrazione straordinaria e
di liquidazione coatta amministrativa. Nel caso di aggiudicazione di immobili sui quali siano sta-
ti commessi degli abusi edilizi, I'aggiudicatario potra avvalersi della sanatoria prevista dalla leg-
ge 47/1985 e dalla successiva legge 724/1994, purche le ragioni di credito per cui si & proceduto
siano di data anteriore all’ entrata in vigore di dette leggi; la domanda di sanatoria deve essere
presentata entro 120 gior ni dall’ atto di trasferimento dell’immobile

2.2. Edilizia pubblica

Le medesime disposizioni previste per le procedure esecutive (art. 40 commi quinto e sesto legge
47/1985) s applicano anche ai trasferimenti previsti dalla legge 560/1993 (Edilizia sovvenzio-
nata) ed ai trasferimenti di immobili di proprietadi enti di assistenza e previdenza e delle ammi-
nistrazioni comunali (art. 2 comma 59 legge 662/1996) nonché a tutti i trasferimenti di alloggi di
proprieta pubblica, disposti daleggi nazionali o regionali (art. 7 comma 2° legge 136/1999)

2.3 Servitu egaranzie

Sono pure esclusi dalle nullita, come sopra giaindicato, gli atti costitutivi modificativi o estintivi
di diritti reali di garanzia o di servitu

3. CONVALIDA

Se lamancanza delle dichiarazioni daindicarsi non sia dipesa dalla insussistenza della licenza
o0 della concessione o dalla insussistenza della domanda di sanatoria a tempo in cui gli atti me-
desimi sono stati stipulati, ovvero dal fatto che la costruzione sia stata iniziata successivamente

al 1 settembre 1967, possono esser e confer mati anche da una sola delle parti mediante atto
successivo, redatto nella stessaformadel precedente, che contenga la menzione omessa.

COSTRUZIONI POSTERIORI AL 17 MARZO 1985

Sono queste le sole costruzioni ale quali fariferimento il T.U. nella norma, I’ art. 46, dedicato
“alla nullita degli atti giuridici” ; la disciplina applicabile & quindi quella dettata dall’ art. 46 del



T.U., daintegrarsi peraltro con quella dettata dall’ art. 2 comma 58 legge 662/1996 e dall’ art. 39
comma 15 legge 724/1994

1. PRESCRIZIONI:
1.1. Disciplina

Gli atti travivi, siain forma pubblica che privata aventi per oggetto trasferimento o costituzione
0 scioglimento della comunione di diritti reali relativi ad edifici o loro parti (esclusi gli atti costi-
tutivi modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia o di servitu) sono nulli e non possono es-
sere stipulati ove da non risultino gli estremi della concessione edilizia (per gli interventi
eseguiti dal 17 marzo 1985 al 29 giugno 2003) ovvero del permesso di costruire (per gli inter-
venti eseguiti dal 30 giugno 2003)

(N.B.: I'art. 46 T.U. fa riferimento per le costruzioni eseguite dopo il 17 marzo 1985 al solo
permesso di costruire: tuttavia e chiaro che di permesso di costruire si potra parlare solo per le
costruzioni assentite dopo |’ entrata in vigore del T.U.; per le costruzioni assentite tra il 17 mar-
20 1985 ed il 29 giugno 2003 il titolo abilitante e invece la concessione edilizia)

La sentenza che accerta la nullita degli atti notarili di cui sopra non pregiudicai diritti di garan-
Zia o di servitu acquisiti in base ad un atto iscritto o trascritto anteriormente alla trascrizione del-
ladomandadirettaafar accertare lanullita degli atti (art. 46 terzo commaT.U.)

1.2 Interventi per i quali € possibileil ricorso alla DIA

Per gli interventi edilizi di cui all'art. 22 comma terzo T.U. per i quali in alternativa a per-
messo di costruire si siafatto ricorso alla DIA, sara necessario, sempre a pena di nullita dell'at-
to, citare gli estremi della DIA (art. 46 comma 5bis TU cosi come introdotto con legge
301/2002)

Tale obbligo deve ritenersi esteso anche agli interventi edilizi eseguiti a sensi dell’art. 1 comma
6 legge 443/2001 per le ragioni gia sopra esposte alle quali pertanto s rinvia.

Gli interventi edilizi di cui al'art. 22 commaterzo TU sono i seguenti:
a) gli interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 10, comma 1, lettera c¢); (ossia gli inter-
venti che portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente e che
comportino aumento di unita immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o
delle superfici, owero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A,
comportino mutamenti della destinazione d' uso).
b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora siano disci-
plinati da piani attuativi comunque denominati, ivi compresi gli accordi negoziali aventi va-
lore di piano attuativo, che contengano precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche,
formali e costruttive, la cui sussistenza sia stata esplicitamente dichiarata dal competente or-
gano comunale in sede di approvazione degli stessi piani o di ricognizione di quelli vigenti;
c) gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di strumenti urba-
nistici generali recanti precise disposizioni plano-volumetriche.

1.3 Disciplinain caso di abusi ediliz
Se il bene € stato realizzato in assenza di concessione o0 di permesso (a seconda dell’ epoca di

realizzazione) ovvero in totale difformita bisogna citare gli estremi della concessione o del
permesso in sanatoria (potra trattarsi del cd. “ accertamento di conformita” gia disciplinato



dall’art. 13 dellalegge 47/85 ed ora dall’ art. 36 del TU ovvero, per i soli interventi abusivi com-
piuti sino a 31 dicembre 1993, della sanatoria del cd. “condono bis’ di cui al’art. 39 legge
724/1994; la sanatoria di cui alla legge 47/1985 riguardava invece abusi commessi sino a 31 ot-
tobre 1983)

Se s tratta di interventi abusivi per i quali sia stata presentata domanda di sanatoria a sensi
dell’art. 39 legge 724/1994, e per i quali non sia ancora stato rilasciato il formale provvedimento
di sanatoria, bisogneracitare in atto:

- gli estremi della suddetta domanda di sanatoria (non € piu necessaria |’ allegazione),

- gli estremi del versamento dell’intera oblazione e dei contributi concessori,

- | attestazione dell’ avvenutarichiesta al’ Autorita competente dell’ espressione del parere in caso
di fabbricati assoggettati ai vincoli di cui al’art. 32 terzo comma legge 47 (vincoli maggiori)
(normanon abrogatadal T.U.).

Nel caso ci siaavvas dellariduzione dell’ oblazione per abusi di necessita, in caso di aliena-
zione entro i 10 anni dall’ entrata in vigore della legge, deve essere versata la differenza della o-
blazione piu gli interessi in misuralegale e laricevutadel versamento deve inoltre essere allegata
a penadi nullita al’atto di trasferimento

Come sopra gia ricordato, la presenza di un ABUSO EDILIZ10O non determina di per sé stessa
I'incommerciabilita del bene; BISOGNA ACCERTARE di voltain voltail tipo e la gravita del-
['abuso e solo in presenza di un abuso " maggiore”" (assenza di concessione 0 permesso o totale
difformita) si avral'incommerciabilita del bene.

Nel caso in cui sia prevista l'irrogazione di una sanzione soltanto pecuniaria, ma non il rilascio
del permesso in sanatoria (ad esempio nel caso di interventi eseguiti in base a permesso annulla-
to), agli atti notarili deve essere allegata la prova dell'integrale pagamento della sanzione mede-
sima.

1.4 Sanatoria per silenzio assenso

Si ricorda che il provvedimento di sanatoria ex art. 39 legge 624/1994 pud formarsi per silenzio-
assenso: in questo caso vi € la necessita di far risultare il silenzio-assenso nell’ atto notarile: I art.
2 comma 58 legge 662/96 lo prescrive a penadi nullita

L’ art. 2 comma 58 legge 662/1996 suddetto stabilisce in particolare che nell’atto notarile deb-
bono essereindicati i seguenti elementi costitutivi del silenzio assenso:

- data della domanda

- estremi del versamento di tutte le somme dovute

- dichiarazione dell’ Autorita preposta alla tutela dei vincoli nei casi di fabbricati soggetti ai vin-
coli di cui all’art. 32 legge 47/85

- dichiarazione di parte che il Comune non ha proweduto ad emettere il provwedimento di sana-
toria nel termini stabiliti dalla legge

Riteniamo opportuno nella dichiarazione da riportare in atto circa |’ avvenuta formazione del si-
lenzio assenso integrare gli elementi prescritti dalla legge con gli altri elementi costitutivi del
silenzio assenso (ad esempio avvenuta presentazione denuncia catastale, mancanza di vincoli di
inedificabilitaex art. 33 legge 47/85 ecc.)

(per i requisiti del silenzio assenso vedi sopra quanto riportato in ordine alla disciplina per le
costruzione anteriori al 17 marzo 1985)

2. ESCLUSIONI

10



2.1 Procedure esecutive

Le nullita non si applicano agli atti derivanti da procedure esecutive immobiliari, individuali o
concorsuali. L'aggiudicatario, qualora I'immobile si trovi nelle condizioni previste per il rilascio
del permesso di costruire in sanatoria (trattasi del cd. “ accertamento di conformita” ora disci-
plinato dall’art. 36 TU), dovra presentare domanda di permesso in sanatoria entro 120 giorni
dallanotificadel decreto emesso dalla autorita giudiziaria (art. 46 quinto commaT.U.)

2.2. Edilizia Pubblica

Per gli interventi successivi al 17 marzo 1985 (contrariamente a quanto previsto per gli inter-
venti anteriori a 17 marzo 1985) NON E’ PREVISTA |’ applicazione della disposizione relativa
alle procedure esecutive anche ai trasferimenti di cui allalegge 560/1993 (Edilizia sovvenziona-
ta), ai trasferimenti di immobili di proprietadi enti di assistenza e previdenza e delle amministra-
zioni comunali ed ai trasferimenti di alloggi di proprieta pubblicain genere (infatti il rinvio com-
piuto dall’art. 2 comma 59 legge 662/1996 e dalle disposizioni di legge relative ala edilizia pub-
blica & limitato al'art. 40 commi quinto e sesto legge 47/85 che disciplina le sole costruzioni e-
seguite PRIMA del 17 marzo 1985)

2.3 Servitu e garanzie

Sono pure esclusi dalle nullita gli atti costitutivi modificativi o estintivi di diritti reali di garan-
ziaodi servitu

3. CONVALIDA

Se la mancata indicazione in atto degli estremi non sia dipesa dalla insussistenza della conces-
sione edilizia (per gli interventi eseguiti dal 17 marzo 1985 a 29 giugno 2003) ovvero del per-
messo di costruire (per gli interventi eseguiti dal 30 giugno 2003) ovvero della DIA (per gli in-
terventi di cui al'art. 22 terzo comma TU) al tempo in cui gli atti medesimi sono stati stipulati,
possono essere confer mati anche da una sola delle parti mediante atto successivo, redatto
nella stessa forma del precedente, che contenga la menzione omessa.

TRASFERIMENTI DI TERRENI

Ladisciplinaintemadi trasferimento di terreni, gia contenuta nell’ art. 18 legge 47/1985 (espres-
samente abrogato dall’ art. 136 TU) e oradettatadall'art. 30 TU:

1. TRASFERIMENTO TERRENI eC.D.U.:

Gli atti tra vivi, siain forma pubblica siain forma privata, aventi ad oggetto trasferimento o co-
stituzione o scioglimento della comunione di diritti reali relativi aterreni sono nulli e non posso-
no essere stipulati né trascritti nel pubblici registri immobiliari ove agli atti stessi non sia allega-
to il certificato di destinazione urbanistica contenente le prescrizioni urbanistiche riguardanti
I'area interessata.

Il certificato di destinazione urbanistica deve essere rilasciato dal dirigente o responsabile del
competente ufficio comunale entro il termine perentorio di trenta giorni dalla presentazione della
relativa domanda. Esso conserva validita per un anno dalla data di rilascio se, per dichiara
zione dell'alienante o di uno dei condividenti, non siano intervenute modificazioni degli strumen-

11



ti urbanistici (cd. " dichiarazione di vigenza" chein base aricorrente interpretazione e prescritta
a pena di nullita al pari dell'alegazione del c.d.u.; in questo senso Cass. N. 11568 del
23.10.1992).

In caso di mancato rilascio del suddetto certificato nel termine previsto, esso puo essere sostitui-
to da una dichiarazione dell'alienante o di uno dei condividenti attestante |'avvenuta presenta-
zione della domanda, nonché la destinazione urbanistica dei terreni secondo gli strumenti urbani-
stici vigenti o adottati, ovvero l'inesistenza di questi ovvero la prescrizione, da parte dello stru-
mento urbanistico generale approvato, di strumenti attuativi.

2. ESCLUSIONI DALL'OBBLIGO DI ALLEGAZIONE DEL C.D.U.:

le disposizioni in temadi CDU (allegazione e dichiarazione di vigenza) non si applicano

- al terreni che costituiscono pertinenze di edifici censiti nel nuovo catasto edilizio urbano, pur-
ché la superficie complessiva dell'area di pertinenza medesima sia inferiore a 5.000 metri qua-
drati.

- dledivisioni ereditarie,

- alledonazioni fra coniugi efraparenti in linearetta

- a testamenti;

- agli atti costitutivi, modificativi od estintivi di diritti reali di garanzia e di servitu.

3. CONSIDERAZIONI SUL CONTENUTO DEL CDU

Sul contenuto del CDU sono sorti dei dubbi, stante anche la non uniformita di comportamento da
parte dei Comuni.

Infatti alcuni Comuni rilasciano sistematicamente CDU che potremmo definire " sintetici” con-
tenenti le prescrizioni urbanistiche relative alla sola "zonizzazione" (in tali certificati ci s limita
ad indicare la destinazione urbanistica dell'area sulla base della zonizzazione di PRG, secondo la
nota classificazionein zone A - B - C - D - E - F precisando eventualmente se la zona € soggetta
a Piano Urbanistico attuativo gia approvato o da predisporre o se esistono fasce di rispetto, ad es.
fasce di rispetto stradale, fluviale, cimiteriale ecc. ovvero vincoli, ad es. vincoli idrogeologici,
paesaggistici, ambientali ecc, ma senza poi specificare anche la disciplina specifica prevista per
ciascuna zonain termini ad esempio di densita edilizia, di distanze tra costruzione e dai confini,
di tipologie costruttive ecc. ecc.) mentre altrettanti Comuni rilasciano sistematicamente CDU che
potremmo definire " analitici” contenenti le prescrizioni urbanistiche relative non solo ala "zo-
nizzazione" ma anche ala disciplina specifica prevista per |'attivita edilizia per ciascuna zona in
termini di densita edilizia, di distanze tra costruzione e dai confini, di tipologie costruttive (nor-
malmente allegando al CDU vero e proprio un estratto delle Norme Tecniche di Attuazione del
P.R.G))

Ci s e posti pertanto il quesito se entrambi i CDU sopraillustrati possano essere considerati va-
lidi alaluce del disposto dell'art. 18 legge 47/1985 norma ora sostituita dall'art. 30 TU (di iden-
tico contenuto) o se a contrario solo i CDU cd. "andlitici" possano considerarsi conformi a di-
sposto di legge in quanto i soli contenenti le prescrizioni urbanistiche riguardanti |'area interes-
sata richiesti dalle norme suddette (con conseguente nullita degli atti ai quali fosse stato even-
tualmente allegato un CDU sintetico)

Noi riteniamo validi e pienamente conformi al disposto di legge siai CDU cd. sintetici sia ov-
viamentei CDU cd. analitici e cio per le seguenti ragioni:
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- il secondo comma dell'art. 30 TU (corrispondente a precedente comma 2 art. 18 legge
47/1985) va letto in stretta correlazione con il quarto comma della medesima norma che cosi di-
spone: "in caso di mancato rilascio del suddetto certificato nel termine previsto, esso puo essere
sostituito da una dichiarazione dell'alienante o di uno dei condividenti attestante I'avvenuta pre-
sentazione della domanda, nonché la destinazione urbanistica dei terreni secondo gli strumenti
urbanistici vigenti o adottati owero l'inesistenza di questi ovwero la prescrizione, da parte dello
strumento urbanistico generale approvato, di strumenti attuativi”

Il fatto che alla mancanza del rilascio del CDU da parte del Comune si possa ovviare con una di-
chiarazione di parte attestante la destinazione urbanistica del terreni secondo gli strumenti urba-
nistici vigenti o adottati ovvero l'inesistenza di questi owero la prescrizione, da parte dello
strumento urbanistico generale approvato, di strumenti attuativi sta a confermare che scopo del
CDU, o dell'eventual e dichiarazione sostituiva della parte, € quella di rendere edotte le parti della
sola natura urbanistica (e non anche di tutta la disciplina urbanistica ed edilizia) dell'area og-
getto di contratto. Si é infatti precisato (N. Raiti - in Studi e materiali - Milano 1990) che "il cer-
tificato di destinazione urbanistica nasce dall'esigenza di far si che la circolazione giuridica dei
suoli avwwenga a condizione che siano espressamente identificati il regime di edificabilita o di i-
nedificabilita, nonché la natura urbanistica dell'area oggetto dell'atto”

- il CDU ha avuto il suo primo riconoscimento legislativo con |'art. 8 comma 9 legge 94/1982;
tale norma stabiliva che "i Comuni con popolazione superiore a trentamila abitanti sono tenuti a
rilasciare ........un certificato in cui siano indicate tutte le prescrizioni urbanistiche ed edilizie
riguardanti I'area o gli immobili interessati” con la conseguenza che"... la domanda di conces-
sione che il progettista attesti .... conforme al certificato ..... s intende assentita qualora entro
90 giorni non venga comunicato il provvedimento motivato con cui viene negato il rilascio”

In questo caso il CDU costituiva lo strumento necessario per chi voleva intraprendere un'attivita
edificatoria sulla base del silenzio-assenso, strumento necessario per portare a conoscenza di
detto soggetto tutte le regole ur banistiche ed edilizie concernenti |'area interessata.

E' proprio per tale specifico scopo (finalizzato ad una concreta attivita edificatoria) il CDU di cui
alla legge 94/1982 doveva contenere tutte le prescrizioni urbanistiche ed edilizie riguardanti
I'area o gli immobili interessati.

Si noti come nel testo dell'art. 30 TU s facciariferimento alle sole (non si usaiil "tutte") prescri-
zioni urbanistiche (non si parla piu delle prescrizioni edilizie) e cio in relazione a diverso scopo
del CDU ex TU (e primaa sensi dellalegge 47/85) che non é finalizzato ad una concreta attivita
edilizia ma afornire una semplice informativa sulla natura urbanistica delle aree oggetto di
contratto.

Da confronto tra le due norme e dal diverso testo adottato nell'art. 30 TU (e prima dall'art. 18
legge 47/1985) si puo ricavare un ulteriore fondato argomento per ritenete che nei CDU ex art.
30 TU (e primaex legge 47/1985) debbano essere indicate le sole notizie sulla " natura urbani-
stica" dei beni e non anchele notizie in ordine alaintera disciplina urbanistica ed edilizia.

Da notare infine che se il CDU. dovesse contenere I'intera disciplina urbanistico-edilizia di un'a-
rea, questa prescrizione non sarebbe rispettata neppure con |'allegazione delle N.T.A del P.R.G
perché l'intero status urbanistico-edilzio di un bene si fonda su molteplici altre fonti: in primisle
leggi urbanistiche ed edilizie, di fonte statale e regionale, in secondo luogo gli strumenti urbani-
stici (e non solo il P.R.G. maanche il regolamento Edilizio ed eventuali Piani attuativi)

Ma e chiaro che trasfondere nel CDU tutta la disciplina vigente, discendente da questa moltepli-
citadi fonti sarebbe impresa ardua e a ben vedere, per le finalita connesse ala circolazione giuri-
dicadei beni, anche del tutto inutile.

4. ALCUNI CASI "PARTICOLARI" IN TEMA DI CDU
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Ricordiamo acuni casi che sotto il vigore della legge 47/1985 si sono presentati in relazione d
CDU; le conclusione cui si € giunti in passano possono valere anche per il futuro, stante I'identi-
cadisciplinarecatadall'art. 30 TU. Rispetto al precedente art. 18 legge 47/1985:

1 CASO - Tizio vende un capannone industriale insistente su un lotto di terreno di complessivi
mq 1550 di cui mqg 1037 circa coperti dal capannone realizzato solo nella struttura portante e nel-
le coperture in base a regolare concessione edilizia. || capannone non € ancora stato denunciato
al Catasto Fabbricati.

L'allegazione € stata ritenuta obbligatoria dal Tribunale di Lucca 17.12.92 che ha dichiarato
nullo I'atto privo di CDU. Tale sentenza peraltro é stata riformata dalla successiva sentenza del-
la Corte di Appello Firenze 11.6.93 che ha escluso |’ obbligatorieta dell'allegazione del CDU ri-
tenendo cosi valido |'atto stipulato.

2 CASO - Tizio intende vendere un terreno di sua proprieta e si reca quindi dal Notaio con un
certificato di destinazione urbanistica rilasciato da oltre un anno ma di recente integrato dal me-
desimo Comune con la seguente dicitura: “Si confermano i dati contenuti nel presente certificato
di destinazione urbanistica’ con sottoscrizione del Responsabile del Servizio timbro del Comune
edata.

Il Presidente del Tribunale di Sondrio con prowedimento 4 marzo 1997, chiamato a pronun-
ciars sul rifiuto del Conservatore dei RR.I1 di trascrivere un atto cui era stato allegato un simile
CDU, haritenuto valido tale atto ordinando la trascrizione.

In questo senso anche CNN parere 6.2.1997 (* la conferma del certificato equivale a rilascio di
un nuovo certificato”)
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DISCIPLINA REQUISITI SOSTANZIALI

Ben piu rilevanti sono le modifiche apportate dal T.U. alla disciplina sostanziale in materia edili-
Zia, disciplina che, anche se non in maniera diretta come per la disciplina formale, comunque in-
cide sull'attivita del Notaio (il quale deve pur sempre compiere, ai fini della valida stipulazione
dell'atto, una valutazione sull'idoneita del titolo esibito e sullariferibilita del provvedimento au-
torizzativo ala costruzione oggetto di contratto)

Il T.U. detta (nella sua Parte |) la disciplina dei cd. STRUMENTI AMMINISTRATIVI DI
CONTROLLO ossiadi quegli strumenti che sono rivolti ad assicurare il rispetto delle prescri-
zioni urbanistiche mediante il controllo della conformita dell’ attivita edilizia che si intende svol-
gerealeleggi e agli strumenti urbanistici (P.R.G., Piani Attuativi, regolamento edilizio ecc.)

Al riguardo la disciplina dettata dal T.U. éil punto di arrivo di unalunga evoluzione normativa
le cui tappe possono essere cosi riassunte:

Prima della L egge Urbanistica (1150/1942)

Per la costruzione di ogni casa di abitazione era necessaria |’ autorizzazione del Sindaco che ave-
va piu natura di un controllo igienico che non di un controllo urbanistico (art. 220 RD.
1265/1934 T.U. Leggi Sanitarie)

La L egge Urbanistica (1150/1942)

Ha prescritto la licenza edilizia per “eseguire nuove costruzioni edilizie ovvero per ampliare
guelle esistenti o0 modificarne la struttura e I’ aspetto” nell’ambito del centro abitato o per i
Comuni dotati di PRG nelle zone di espansione.

La L egge Ponte (765/1967) (dal 1° settembre 1967)

Ha prescritto la licenza per “eseguire nuove costruzioni, ampliare modificare o demolire quelle

esistenti ovvero per procedere ad opere di urbanizzazione” estendendola a tutto il territorio
comunale.

La L egge Bucaloss (10/1977) (dal 30 gennaio 1977)

Ha subordinato a concessione onerosa “ogni attivita comportante trasformazione urbanistica o
ediliziadel territorio”

Dopo la L egge Bucalossi

Vi élatendenza a sottrarre a concessione per assoggettarli ad AUTORIZZAZIONE GRATUITA
gli interventi di MINOR carico urbanistico non riguardanti BENI VINCOLATI (ex legge
1089/1939 e 1497/1939)

Ad esempio la Legge 457/1978 per gli interventi di straordinaria manutenzione o la Legge
94/1982 per le pertinenze e per gli interventi di restauro (leggi che per tali interventi introducono
la nuova figura della autorizzazione edilizia per la quale € previsto anche il perfezionamento
mediante silenzio-assenso)
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Con la legge 23 dicembre 1996 n. 662 (art. 2 comma 6) (variata con legge 135/1997) che ha
modificato sul punto I’art. 4 legge 4.12.1993 n. 493 alcuni interventi minori, alcuni dei quali
erano gia stati assoggettati ad autorizzazione vengono addirittura sottratti anche alla necessita
dell’ autorizzazione: € sufficiente una denuncia di inizio attivita (D.l.A.) accompagnata da una
dettagliata relazione a firma di un progettista abilitato che attesti la conformita delle opere
agli strumenti urbanistici nonché il rispetto delle norme di sicurezza e di quelle igieni-
co/sanitarie. E' escluso il ricorso alla D.1.A. nel caso di immobili "vincolati" (ad es. vincolo ex
Dec. Lgs 490/1999)

Con I'entrata in vigore (nelle regioni a Statuto Ordinario a partire dall'11 aprile 2002) della
L egge 21 dicembre 2001 n. 443 (cd. " Legge Lunardi") e stato ulteriormente ampliato I'ambito
di applicazione dellaD.1.A. (tuttaviale legge all'art. 1 comma 12 fa salvo il potere delle regioni
di assoggettare, con legge, a concessione edilizia o autorizzazione taluno degli interventi per i
quali eprevistalasolaD.l.A))

Il ricorso allaD.I.A. e previsto dalla legge Lunardi in alternativa alla concessione e all' auto-
rizzazione edilizia, su scelta dell'interessato (che quindi potrebbe comunque ricorrere alla con-
cessione o all'autorizzazione) per i seguenti interventi:

a) gli interventi ediliz minori, di cui all'articolo 4 comma 7 del decreto-legge 23 ottobre 1993,
n. 398, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 dicembre 1993, n. 493;

b) le ristrutturazioni edilizie, comprensive della demolizione e ricostruzone con la stessa volu-
metria e sagoma.;

) gli interventi sottoposti a concessione, se sono specificamente disciplinati dai piani attuativi
che contengano precise disposizioni planovolumetriche, tipologiche, formali e costruttive, la
CUi sussistenza sia stata esplicitamente dichiarata dal consiglio comunale in sede di approvazio-
ne degli stessi piani o di ricognizione di quelli vigenti;

d) i sopralz, le addizioni, gli ampliamenti e le nuove edificazioni in diretta esecuzione di idonel
strumenti urbanistici diversi da quelli indicati alla lettera ¢) ma recanti analoghe previsioni di
dettaglio.

Nulla € innovato quanto all'obbligo di versare il contributo commisurato agli oneri di urba-
nizzazione ed al costo di costruzione: pertanto gli interventi gia assoggettati a concessione an-
che se eseqguiti in baseaD.l.A. sono subordinati a pagamento del contributo concessorio.
Lafacolta di optare per la D.I.A. é prevista anche per gli interventi su immobili " vincolati"
purché venga acquisito il parere o |'autorizzazione dell' Amministrazione preposta alla tutela del
vincolo

Darilevare che I'art. 13 comma 6 dellalegge 1 agosto 2002 n. 166 ha modificato |'art. 1 comma
12 dellalegge 443/2001 nel senso di prevedere che "le disposizioni di cui al comma 6 si applica-
no nelle regioni a statuto ordinario a decorrere dal novantesimo giorno dalla data di entrata in
vigore della presente legge, salvo che le leggi regionali emanate prima della data di entrata in
vigore della presente legge siano gia conformi a quanto previsto dalle lettere a), b), c) e d) del
medesimo comma 6, anche disponendo eventuali categorie aggiuntive e differenti presupposti
urbanistici. Le regioni a statuto ordinario, con legge, possono individuare quali degli interventi
indicati al comma 6 sono assoggettati a concessione edilizia 0 ad autorizzazione edilizia.”

E finamente s arrivaa TESTO UNICO delleleggi in materia edilizia approvato con D.P.R.
6 giugno 2001 n. 380

Conil T.U. laconcessione edilizia cambia nome e diventa" per messo di costruire" .
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Viene inoltre soppressa la autorizzazione edilizia che s era posta come strumento intermedio
tralaconcessioneelaD.l.A.

L a modifica essenziale introdotta dal TU sta peraltro nel fatto che mentre prima era la conces-
sione ad essere la fattispecie residuale ora invece i termini della questione si invertono ed € la
D.I.A. ad assumerelafunzionedi fattispecieresiduale.

Pertanto se prima del T.U. erano soggetti a D.1.A. ed a autorizzazione SOLO ed esclusivamente
gli interventi che risultavano puntualmente indicati nelle disposizioni delle leggi 94/1982 e
122/1989 (per |'autorizzazione) e dell'art. 1 comma 6 Legge 443/2001 (per quanto riguarda la
D.I.A) mentre tutti gli altri interventi dovevano ritenersi subordinati a concessione edilizia, ora
invece sono soggetti a permesso di costruirei soli interventi puntualmente indicati all'art. 10
T.U. (interventi di nuova costruzione, di ristrutturazione urbanistica e di ristrutturazione edili-
zia che portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente e che com-
portino aumento di unita immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o del-
le superfici o, [imitatamente alle zone A, mutamento di destinazione d'uso) mentre TUTTI GLI
ALTRI INTERVENTI non riconducibili a tale elencazione saranno soggetti a D.I.A. (inoltre,
per effetto della disposizione dell'art. 22 comma 3 TU, introdotta con il decreto legislativo
301/2002, possono essere assoggettati aD.I.A. in alternativa al permesso di costruire, a scelta
quindi dell'interessato, anche alcuni degli specifici interventi indicati dall'art. 10, come ad esem-
pio laristrutturazione edilizia)

Analogamente a quanto previsto anche nella legge 443/2001 (legge Lunardi) € peraltro ricono-
sciuta al'interessato la facolta di richiedere il permesso di costruire anche per interventi altri-
menti soggetti a D.I.A. (anche le Regioni possono peraltro individuare con apposita legge ulte-
riori interventi oltre a quelli indicati dall'art. 10 del T.U. che in relazione al'incidenza sul territo-
rio e sul carico urbanistico, siano da sottoporre a preventivo rilascio del permesso di costruire)

Con il T.U viene inoltre istituito un nuovo ufficio denominato SPORTELLO UNICO PER
L'EDILIZIA che cura tutti i rapporti fra il privato, I’amministrazione e, ove occorra, le altre
amministrazioni tenute a pronunciarsi in ordine al’intervento edilizio oggetto della richiesta di
permesso o di denunciadi inizio attivita

Daricordare che la Legge "Lunardi” n. 443 del 21 dicembre 2001 (successiva come data di "e-
manazione" a T.U. approvato con DPR 6 giugno 2001, ma anteriore allo stesso in relazione al-
I'entrata in vigore per effetto delle successive proroghe del T.U.) conteneva una delega al Gover-
no per emanare entro il 31 dicembre 2002 un decreto legidativo volto ad introdurre nel T.U. le
modifiche necessarie per adeguarlo allalegge medesima: tale delega € stata attuata con il decreto
legislativo 27 dicembre 2002 n. 301 con il quale sono state introdotte modificazioni ed integra-
zioni a D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380

Dunque con il TU rimangono sul "campo” due soli "strumenti di controllo”: il permesso di co-
struire eladenunciadi inizio attivita (DIA)
Vediamone |e caratteristiche ed il rispettivo ambito di applicazione.

1. PERMESSO DI COSTRUIRE

1.1 CARATTERISTICHE
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E' un atto dovuto: deve essere rilasciato dal dirigente o responsabile del competente Ufficio
Comunale nel rispetto delle leggi, dei regolamenti e degli strumenti urbanistici a proprietario o a
chi abbiatitolo per richiederla (es. superficiario) (artt. 11 e 13 T.U.); I’ eventuale diniego pertan-
to deve essere motivato ed indicare le prescrizioni di legge, dello strumento urbanistico o del re-
golamento in contrasto con la relativa domanda.

E' un atto trasferibile: il permesso é trasferibile insieme all’immobile ai successori ed aventi
causa; peraltro non incide sulla titolarita della proprieta o di altri diritti reali relativi agli
immobili realizzati per effetto del suo rilascio (art. 11 T.U.); il permesso al pari della concessio-
ne ha pertanto natura reale e non personale. Puo essere trasferito insieme all’ area. Necessita un
prowvedimento di voltura che peraltro non da luogo ad un nuovo permesso (solo cambio di inte-
stazione)

E' un atto irrevocabile: lo stabilisce I’art. 11 del T.U. La irrevocabilita non esclude peraltro la
decadenza per decorrenza del termine di inizio o ultimazione lavori (con efficacia ex nunc): s
puo owiare con il rinnovo del permesso con il quale si ha un nuovo permesso di costruire o con
la proroga dei termini che evita la decadenza. In particolare:

- nel permesso di costruire sono indicati i termini di inizio e di ultimazione dei lavori.

- Il termine per I'inizio dei lavori non pud essere superiore ad un anno dal rilascio del titolo;
guello di ultimazione, entro il quale I’ opera deve essere completata non puo superare i tre anni
dall’inizio dei lavori. Entrambi i termini possono essere prorogati, con provvedimento moti-
vato, per fatti sopravvenuti estranei alla volonta del titolare del permesso. Decorsi tali termini il
permesso decade di diritto per la parte non eseguita, tranne che, anteriormente alla scadenza
venga richiesta una proroga. La proroga puo essere accordata, con provvedimento motivato,
esclusivamente in considerazione della mole dell'opera da realizzare o delle sue particolari carat-
teristiche tecnico-costruttive, ovvero quando s tratti di opere pubbliche il cui finanziamento sia
previsto in piu esercizi finanziari.

- | lavori non ultimati nel termine stabilito, sono realizzati previo rilascio di nuovo per messo
per la parte non ultimata, salvo che le opere da eseguire non rientrino tra quelle realizzabili
mediante denuncia di inizio attivita.

Il permesso decade anche per effetto della entrata in vigore di contrastanti previsioni urbanisti-
che, salvo chei lavori siano giainiziati e vengano completati entro il termine di tre anni dalla da-
tadiinizio. (art. 15 T.U.)

1.2 RAPPORTI CON | TERZI

Il rilascio del permesso di costruire non comporta limitazione dei diritti dei terzi. (art. 11 -3
comma-—TU)

1.3 ONEROSITA (CONTRIBUTO CONCESSORI O)

Il permesso di costruire € atto oneroso (art. 11 - comma 2- eart. 16 TU)

I1 suo rilascio e subordinato al versamento del contributo concessorio articolato in 2 quote :

- una commisurata all’incidenza delle spese di urbanizzazione primaria e secondaria (stabilita
con delibera del Consiglio Comunale sulla base di tabelle parametriche definite dalla Regioni),

da versarsi all'atto del rilascio della concessione (su richiesta dell'interessato puo essere rateiz-
zata) (a scomputo totale o parziale della quota dovuta il concessionario puo obbligarsi a realiz
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zare direttamente le opere di urbanizzazione con le modalita e garanzie stabiliste dal Comune
con conseguente acquisizione delle opere realizzate al patrimonio indisponibile del Comune)

- una proporzionata al costo di costruzione (su parametri fissati dalle Regioni) da versars in
corso d'opera con le modalita e le garanzie stabilite dal Comune e comunque non oltre 60 gg.
dalla ultimazione delle opere

ESONERI DAL CONTRIBUTO (art. 17 comma3 T.U.)

[l contributo concessorio non € dovuto per:

a) operein zone agricole. Comprese le residenze se:

- il richiedente & imprenditore agricolo a titolo principale

- le opere sono in funzione della conduzione del fondo e delle esigenze dell’ imprenditore
b) ristrutturazione e ampliamenti non superiori al 20% di edifici unifamiliari

C) opere pubbliche

d) opere da eseguire a seguito di pubbliche calamita

RIDUZIONI DEL CONTRIBUTO:

Art. 17 - 1 comma e art. 18 T.U.: per interventi di edilizia abitativa; € prevista la stipula di
apposita convenzione (ovvero la sottoscrizione di un atto d'obbligo) con cui si precisano le ca-
ratteristiche tipologiche e costruttive degli edifici e con cui ci s obbliga a praticare prezz di
cessione o canoni locazione concordati - Durata non inferiore a 20 non superiorea 30 anni. S
paga solo la quota commisurata agli oneri di urbanizzazione (salva |'assunzione dell'obbligo,
debitamente garantito, alla esecuzione diretta delle opere di urbanizzazone)

Art. 17 comma 2 T.U.: per larealizzazione della prima abitazioneil contributo € pari a quanto
stabilito per la corrispondente edilizia residenziale pubblica purché sussistano i requisiti indica-
ti dalla normativa di settore

1. 4 FORMA:

NON VI é nel T.U. (come peraltro nelle leggi precedenti) alcuna normain temadi "forma' del
provvedimento autorizzativo

Vale pertanto quanto affermato dalla giurisprudenza per la concessione edilizia circa la necessita
di un atto scritto (Cass. 5.5.88 n. 3344 - Cass. 21.5.1982 C. Stato 2.3.1983 n.64)

La questione della forma riveste particolare importanza per |’attivita notarile stante |’ obbligo, a
penadi nullita di gran parte degli atti immobiliari, di indicare in atto gli estremi del permesso di
costruire (art. 46 T.U.)

1.5AMBITO DI APPLICAZIONE:

A sensi dell'art. 10 del T.U. costituiscono inter venti di trasfor mazione urbanistica ed edilizia
del territorio e sono subordinati a permesso di costruire:

a) gli interventi di nuova costruzione;

b) gli interventi di ristrutturazione urbanistica;

c) gli interventi di ristrutturazione edilizia che portino ad un organismo edilizio in tutto o in
parte diverso dal precedente e che comportino aumento di unitaimmobiliari, modifiche del vo-
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lume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, ovvero che, limitatamente agli immobili
compresi nelle zone omogenee A, comportino mutamenti della destinazione d’' uso.

E’ comunque riconosciuta la facolta dell’interessato di chiedere il rilascio di permesso di co-
struire (senza obbligo del pagamento dl contributo concessorio) per larealizzazione degli in-
terventi di cui all'art. 22 primo e secondo comma T.U. per i quali € prescritta la presentazione
dellaD.I.A. In questo caso la violazione della disciplina urbanistico-edilizia non comporta la ap-
plicazione delle sanzioni di cui all’articolo 44 T.U. (ossia delle sanzioni penali) (art. 22 settimo
commaT.U.)

Il T.U inoltre riconosce alle Regioni lafacolta di ampliare |'ambito di applicazione del permes-
so di costruire; infatti le REGIONI possono individuare con legge ulteriori interventi che, in re-
lazione all’incidenza sul territorio e sul carico urbanistico, sono sottoposti al preventivo rila-
scio del permesso di costruire . La violazione di queste norme regionali non comporta peraltro
I” applicazione delle sanzioni di cui all’ articolo 44 T.U.) (ossiadella sanzioni Penali)

L'art. 7 del T.U. stabilisce che non si applicano le disposizioni in temadi permesso di costruire
alle opere pubbliche dei comuni deliberate dal consiglio comunale, ovvero dalla giunta comu-
nale, assistite dalla validazione del progetto, ai sensi dell’ art. 47 del D.P.R. 21 dicembre 1999, n.
554.

DA RICORDARE che a seguito della modifica introdotta con il decreto legislativo 301/2002, &
previstain alternativa al premesso di costruire la possibilitadi avvalersi della DENUNCIA DI
INIZIO ATTIVITA' per i seguenti interventi (Art 22 comma 3 TU)
a) gli interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 10, comma 1, lettera c);
b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora siano disci-
plinati da piani attuativi comunque denominati, ivi compres gli accordi negoziali aventi va-
lore di piano attuativo, che contengano precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche,
formali e costruttive, la cui sussistenza sia stata esplicitamente dichiarata dal competente or-
gano comunale in sede di approvazione degli stessi piani o di ricognizione di quelli vigenti;
c) gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di strumenti urbani-
stici generali recanti precise disposizioni plano-volumetriche.
S tratta pertanto di interventi che in presenza di una scelta specifica dell'interessato di ricorre-
re alla DIA possono essere sottratti al regime del permesso di costruire.
Nel caso in cui, per I'effettuazione degli interventi di cui sopra, ci S intenda avvalere in luogo
del PERMESSO di COSTRUIRE della DIA, troveranno comunque applicazione, in caso di vio-
lazioni, le sanzioni penali di cui all'art. 44, contrariamente a quanto invece previsto per il caso
incui ¢ s intenda avvalere del permesso di costruire per interventi invece soggetti a DIA a sens
del primo e secondo commaart. 22 TU
Per tali interventi restano pure ferme, nonostante si opti per la DIA, le disposizioni in tema di
requisiti formali degli atti di trasferimento previsti per gli interventi soggetti a permesso di
costruire: pertanto negli atti, a pena di nullita, debbono essere citati gli estremi della DIA (art.
46 comma 5bis TU)

2. DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA'
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2.1 CARATTERISTICHE

Ladenunciadi inizio attivita e disciplinatain via generale dall’ art. 19 legge 241/1990 (legge ge-
nerale sulla disciplina del procedimento amministrativo) Deve essere presentata allo SPOR-
TELLO UNICO 30 giorni prima dell’ effettivo inizio dei lavori (il T.U. haquindi allungato il
termine che in base ala normativa precedente era invece di 20 giorni) e deve essere accompa-
gnata da una relazione dettagliata a firma di un progettista abilitato, nonché dagli opportuni
elaborati progettuali, che asseveri la conformita delle opere da realizzare agli strumenti urbani-
stici adottati 0 approvati ed ai regolamenti edilizi vigenti, nonché il rispetto delle norme di sicu-
rezza e di quelle igienico-sanitarie. Deve inoltre essere corredata dall’indicazione dell’impresa
cui sono stati affidati i lavori.

Ladenunciadi inizio attivita ha efficacia limitata a tre anni con obbligo di comunicazione allo
SPORTELLO UNICO delladatadi fine lavori;

| lavori non ultimati entro tale termine sono realizzati previa nuova denuncia.

L'interessato € comungue tenuto a comunicare allo sportello unico la data di ultimazione dei la-
vori: ultimato I’ intervento, il progettista o un tecnico abilitato rilascia un certificato di collaudo
finale, che va presentato allo sportello unico, con il quale si attesta la conformita dell'opera al
progetto presentato con la denunciadi inizio attivita.

L a sussistenza dédl titolo e provata con la copia della denuncia di inizio attivita da cui risulti la
data di ricevimento della denuncia, I'elenco di quanto presentato a corredo del progetto, nonché
I” attestazione del professionista abilitato, nonché gli atti di assenso eventual mente necessari.

La DIA ha pertanto la natura di procedimento di controllo preventivo “delegato” dallo Stato a
liberi professionisti. Infatti il progettista assume la qualita di per sona esercente un servizio di
pubblica necessita a sensi della legge penale (come confermato anche nell'art. 29 del T.U.). In
caso di dichiarazioni non veritiere I’amministrazione ne da comunicazione all’ ordine professio-
nale competente per |’ irrogazione delle sanzioni disciplinari.

2.2INTERVENTI SU IMMOBILI VINCOLATI

E' ammessa la DIA anche per immobili soggetti a vincoli di tutela storico-artistica o pae-
saggistica ambientale; anche questa € una novita del TU rispetto a passato ma non una novita
assoluta piuttosto una confer ma della disciplina che era gia stata introdotta dalla legge 443/2001
(art. 1 commi 9 e 10) che aveva per I'appunto modificato la precedente disciplina introdotta dalla
legge 662/1996 (che escludeva in maniera tassativa la possibilita di avvalersi della DIA per in-
terventi suimmobili "vincolati")
Peraltro la realizzazione degli interventi soggetti a DIA che riguardino immobili sottoposti a tu-
tela storico-artistica 0 paesaggi stica-ambientale, € subordinata al preventivo rilascio del parere
o dell’autorizzazione richiesti dalle relative previsioni normative. Nell’ambito delle norme di
tutela rientrano, in particolare, le disposizioni di cui a decreto legisativo 29 ottobre 1999, n.
490. Al riguardo I'art. 23 del TU distingue a seconda che:
- I'intervento oggetto di denuncia di inizio attivita sia sottoposto ad un vincolo la cui tutela
compete, anche in via di delega, alla stessa amministrazione comunale; in questo caso il
termine di trenta giorni decorre dal rilascio del relativo atto di assenso. Ove tale atto non sia
favorevole, la denuncia € priva di effetti.
- I'intervento oggetto di denuncia di inizio attivita sia sottoposto ad un vincolo la cui tutela
non compete all’amministrazione comunale; in questo caso ove il parere favorevole del
soggetto preposto alla tutela non sia allegato alla denuncia, il competente ufficio comunale
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convoca una conferenza di servizi ai sensi della legge 7 agosto 1990, n. 241. Il termine di
trenta giorni decorre dall’ esito della conferenza. In caso di esito non favorevole, la denuncia
eprivadi effetti.

2.3 CONTRIBUTO CONCESSORIO:

Non esiste piu una regola generale valida per tutte le D.I.A.: vi saranno interventi soggetti a
D.I.A assolutamente gratuiti ed interventi per i quali sararichiesto il versamento di oneri (se-
condo la disciplina gia introdotta dalla legge 443/2001 che trova conferma anche nel T.U.; si ri-
corda chein base alladisciplinainiziale di cui allalegge 662/1996 TUTTI gli interventi soggetti
aDIA erano gratuiti)

Gli interventi di cui all'art. 22 comma 3 TU (per i quali il ricorso allaDIA é previsto in alter-
nativa a premesso di costruire) sono sempre soggetti al contributo concessorio a sensi dell'art.
16 del TU. La semplificazione riguarda solo il procedimento autorizzativo ma non I'esonero da
contributo.

Per gli altri interventi spetterainvece ale REGIONI individuare con legge le tipologie di in-
tervento soggette a DIA da assoggettare a contributo concessorio definendo criteri e parametri
per larelativa determinazione (art. 22 quinto comma TU)

2.4 OBBLIGATORIETA':

Viene espressamente riconosciuta la facolta dell’interessato di chiedere il rilascio di permesso
di costruire per larealizzazione degli interventi di cui all'art. 22 commi primo e secondo e rien-
tranti nell'ambito di applicazione dellaD.I.A. (art. 22 comma 7 TU) In questo caso la violazione
della disciplina urbanistico-edilizia non comporta I’ applicazione delle sanzioni di cui all’articolo
44 del T.U. (ossiadelle sanzioni penali)

Per gli interventi di cui all'22 comma 3 addirittura il ricorso alla DIA e previsto IN ALTER-
NATIVA a permesso di costruire (per questi interventi, a contrario di quelli di cui all'art. 22
commi primo e secondo restano ferme le sanzioni penali e amministrative ed i requisiti formali
previste/i per gli interventi in quanto tali, in quanto la semplificazione riguarda il procedimento
ma non I'esonero dalle sanzioni o dalle formalita da osservare in caso di atti di trasferimento, d-
trimenti si dovrebbe ammettere per |o stesso intervento, a seconda che il soggetto si avvalga del
permesso o della DIA, una diversa disciplinain ordine alle sanzioni amministrative, penali ed ai
requisiti formali; il che non & accettabile)

25AMBITO DI APPLICAZIONE:

Il ricorso allaD.l.A. éprevistoin VIA GENERALE (art. 22 primo comma TU) (ed € questala

grande novita introdotta dal TU) per TUTTI gli interventi che:
- non siano riconducibili all'elenco di cui all'art. 10 del T.U. ossia a quegli interventi per i
quali non sia richiesto espressamente il permesso di costruire (rientrano nell'elenco di cui al-
I'art. 10 TU i seguenti interventi: interventi di nuova costruzione, di ristrutturazone urbanisti-
ca e di ristrutturazione edilizia che comportino aumento di unita immobiliari, modifiche del
volume, della sagoma, del prospetti o delle superfici o, limitatamente alle zone A, mutamento
di destinazione d'uso)
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- che non siano riconducibili all'elenco di cui all'art. 6 del T.U. ossia a quegli interventi ad
attivita "libera" per i quali non é prescritto alcun provvedimento autorizzativo (manutenzione
ordinaria, interventi volti all'eliminazione di barriere architettoniche che non comportino la
realizzazione di rampe o ascensori esterni ovwero di manufatti che alterino la sagoma, opere
temporanee per attivita di ricerca nel sottosuolo di carattere geognostico)

- che siano conformi alle previsioni degli strumenti urbanistici e dei regolamenti edilizi e del-
la disciplina urbanistico-edilizia vigente

Il ricorso ala D.I.A. e inoltre specificatamente previsto (art. 22 secondo comma TU) per le
varianti a permess di costruire che non incidono sui parametri urbanistici e sulle volumetrie,
che non modificano la destinazione d'uso e la categoria edilizia, non alterano la sagoma
dell’ edificio e non violano le eventuali prescrizioni contenute nel permesso di costruire.

Infine il ricorso ala D.I.A., a seguito della modifica introdotta con il decreto legisativo
301/2002, € previsto, peratro in alternativa al premesso di costruire per i seguenti interventi
(Art 22 terzo comma TU):

a) gli interventi di ristrutturazione di cui al'articolo 10, comma 1, lettera c); (ossia gli inter-
venti che portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente e che
comportino aumento di unita immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o
delle superfici, owero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A,
comportino mutamenti della destinazione d' uso).

b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora siano di-
sciplinati da piani attuativi comunque denominati, ivi compresi gli accordi negoziali aventi
valore di piano attuativo, che contengano precise disposizioni plano-volumetriche, tipologi-
che, formali e costruttive, la cui sussistenza sia stata esplicitamente dichiarata dal competente
organo comunale in sede di approvazione degli stessi piani o di ricognizione di quelli vigenti;
qualorai piani attuativi risultino approvati anteriormente al'entratain vigore dellalegge 21 di-
cembre 2001, n. 443, il relativo atto di ricognizione deve avvenire entro trenta giorni dalla ri-
chiesta degli interessati; in mancanza si prescinde dall'atto di ricognizione, purché il progetto
di costruzione venga accompagnato da apposita relazione tecnica nella quale venga asseverata
I'esistenza di piani attuativi con le caratteristiche sopra menzionate;

c) gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di strumenti ur-
banistici generali recanti precise disposizioni plano-volumetriche.

DA RICORDARE che:
per effetto dell'art. 9 1° e 2° comma legge 122/1989 cosi come modificato dall'art. 137 T.U.
sono soggetti a DIA (in precedenza erano soggetti ad autorizzazione edilzia) i seguenti interven-
ti:
- parcheggi al piano terra o nel sottosuolo di fabbricati anche in deroga ai vigenti strumenti
urbanistici
- parcheggi ad uso esclusivo del residenti nel sottosuolo di aree pertinenziali esterne al fab-
bricato purché non in contrasto con i piani urbani del traffico

Disciplinaregionale:

Dasegnalare che gli interventi soggetti aD.I.A. potrebbero variare da Regione a Regione:

- Saasens del'art. 22 quarto comma T.U. in base a quale le Regioni possono ampliare o ri-
durre I'ambito applicativo delle disposizioni di cui ai commi primo secondo e terzo del medesi-
mo art. 22 T.U. (cheindividua gli interventi soggetti a DIA)
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- cheasens dell'art. 10 terzo comma TU in base a quale le Regioni possono individuare con
apposita legge ulteriori interventi oltre a quelli indicati dall'art. 10 del T.U. chein relazione al-
I'incidenza sul territorio e sul carico urbanistico, sono sottoposti al preventivo rilascio del per-
messo di costruire, escludendo quindi la possibilitadi ricorrere alla denuncia di inizio attivita
Potrebbe pertanto verificars I'ipotesi di un intervento che in una Regione é soggetto a permesso
di costruire e nellaregione confinante € o pud essere invece soggetto aD.l.A.

3. TIPOLOGIE DI INTERVENTI EDILZI E DISCIPLINA EDILZIA APPLICABILE

3.1 NUOVA COSTRUZIONE

Viene cosi definita dall'art. 3 primo comma lett. €) del T.U.:

S intendono per " interventi di nuova costruzione”, quelli di trasformazione edilizia e urbani-
stica del territorio non rientranti nelle categorie definite alle lettere precedenti (ossia interventi
a) di manutenzione ordinaria, b) di manutenzione straordinaria, c) di restauro e risanamento
conservativo, d) di ristrutturazione edilizia e f) di ristrutturazione urbanistica). Sono comungue
da considerarsi tali:

e.l) la costruzione di nuovi edifici fuori terra o interrati, owero |’ampliamento di quelli esi-
stenti all’ esterno della sagoma esistente;

e.2) gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti divers dal
Comune;

e.3) larealizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblici servizi, che comporti la
trasformazione in via permanente di suolo inedificato;

ed) I'installazione di torri e tralicci per impianti radio-ricetrasmittenti e di ripetitori per i servi-
zi di telecomunicazione;

e.b) I'installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi genere,
qguali roulottes, campers, case mobili, imbarcazioni, che siano utilizzati come abitazioni, am-
bienti di lavoro, oppure come depositi, magazzini e simili, e silano diretti a soddisfare esigenze
durature nel tempo;

e.6) gli interventi pertinenziali che le norme tecniche degli strumenti urbanistici, in relazione
alla zonizzazione e al pregio ambientale e paesaggistico delle aree, qualifichino come interventi
di nuova costruzione, ovwero che comportino la realizzazione di un volume superiore al 20% del
volume dell’ edificio principale;

e.7) larealizzazione di depositi di merci o di materiali, la realizzazione di impianti per attivita
produttive all'aperto ove comportino I'esecuzione di lavori cui consegua la trasformazione per-
manente del suolo inedificato;

La demalizione e ricostruzione con la stessa volumetria e sagoma di quello preesistente

ora definita come intervento di RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA e non costituisce pertanto
"Nuova costruzione” (art. 3 commal lett. d) T.U.)
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Con cio il TU pone finalmente termine ad una lunga diatriba circa la effettiva portata urbanistica
della demolizione seguita dalla fedele ricostruzione. Nel passato si erano opposte due tesi: una
autorevolmente sostenuta dal Consiglio di Stato e I'dtra, atrettanto autorevolmente sostenuta
dallaCorte di Cassazione; in particolare:

- il Consiglio di Stato faceva rientrare tale intervento nella nozione di ristrutturazione edilizia
(intervento sull’ esistente - Cons. Stato 20.11.1990 - 4.4.1991)

- per la Cassazione invece s trattava atutti gli effetti di una nuova costruzione (in questo senso
Cass. 7.4.1987 n. 4225)

Disciplina:
Trattasi di interventi soggetti a PERMESSO DI COSTRUIRE (Art. 10 1° commallett. a) T.U.)
DA RICORDARE che a seguito della modifica introdotta con il decreto legislativo 301/2002, &
previstain alternativa al premesso di costruire la possibilitadi avvaersi dellaDENUNCIA DI
INIZIO ATTIVITA' per i seguenti interventi (Art 22 comma3 TU)
- gli interventi di nuova costruzione qualora siano disciplinati da piani attuativi comunque
denominati, ivi compres gli accordi negoziali aventi valore di piano attuativo, che contenga-
no precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive, la cui sussi-
stenza sia stata esplicitamente dichiarata dal competente organo comunale in sede di appro-
vazione degli stessi piani o di ricognizione di quelli vigenti;
- gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di strumenti urbani-
stici generali recanti precise disposizioni plano-volumetriche.

3.2 MANUTENZIONE ORDINARIA
Viene cosi definita dall'art. 3 primo comma lett. a) del T.U.:

S intendono per " interventi di ordinaria manutenzione quelli riguardanti le opere volte alla ri-
parazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad inte-
grare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti

Disciplina:

Trattas di Interventi assolutamente liberi (salva dispersa disposizione prevista dalla legge re-

gionale) (art. 6 lett. a) TU)

N.B.: sono equiparati alle opere di ordinaria manutenzione e quindi possono essere eseguiti sen-

za alcun titolo abilitativo (salvadiversa disposizione alivello regionale) i seguenti interventi:

- interventi volti all’eliminazione di barriere architettoniche che non comportino la realizza-
zione di rampe o di ascensori esterni, owero di manufatti che alterino la sagoma
dell’ edificio;

- operetemporanee per attivita di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico o
siano eseguite in aree esterne al centro edificato

(art. 6 lett. b) ec) T.U.)

3.3 MANUTENZIONE STRAORDINARIA

Viene cosi definita dall'art. 3 primo comma lett. b) del T.U.:

S intendono per "interventi di straordinaria manutenzione le opere e le modifiche necessarie
per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integra-
rei serviz igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non alterino i volumi e le superfici delle
singole unita immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni di uso";
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Disciplina:

Trattas di interventi soggetti a denuncia inizio attivita’ (anche nel caso di immobili soggetti a
vincoli di tutela storico-artistica e paesaggistica-ambientale e salvo in questo caso il previo rila
scio del parere o dell'autorizzazione richiesti dalle relative normative; art. 22 comma5s T.U.)

E' comunque riconosciuta all'interessato la facolta di ricorrere anziché alla DIA al PERMESSO
DI COSTRUIRE (senza obbligo al pagamento del contributo concessorio e senza applicazione
delle sanzioni penali) (ART. 22 comma 7)

3.4 RESTAURO e RISANAMENTO CONSERVATIVO
Viene cosi definita dall'art. 3 primo comma lett. ¢) del T.U.:

S intendono per "interventi di restauro e di risanamento conservativo", gli interventi ediliz ri-
volti a conservare I'organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalita mediante un insieme
sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell'organi-
SMO stesso, ne consentano destinazioni d'uso con compatibili. Tali interventi comprendono il
consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, I'inserimento de-
gli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, |'eliminazione degli ele-
menti estranei all'organismo edilizo;

Prevale la funzione di conservazione e recupero dell’edificio esistente nel rispetto degli ele-
menti:

- tipologici (destinazione)

- formali (sagoma - immagine - estetica)

- strutturali (materiali)

Disciplina:

Trattas di interventi soggetti a denuncia inizio attivita’ (anche nel caso di immobili soggetti a
vincoli di tutela storico-artistica e paesaggistica-ambientale e salvo in questo caso il previo rila-
scio del parere o dell'autorizzazione richiesti dalle relative normative; art. 22 comma 3 T.U.)

E' comunque riconosciuta all'interessato la facolta di ricorrere anziché alla DIA al PERMESSO
DI COSTRUIRE (senza obbligo al pagamento del contributo concessorio e senza applicazione
delle sanzioni penali) (ART. 22 comma 7)

3.5RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA

Viene cosi definita dall'art. 3 primo comma lett. d) del T.U.:

Si intendono per "interventi di ristrutturazione edilizia", gli interventi rivolti a trasformare gli
organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organi-
smo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino
o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, I'eliminazione, la modifica e I'inseri-
mento di nuovi elementi ed impianti. Nell’ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono
ricompresi anche quelli consistenti nella demolizione e ricostruzione con la stessa volumetria e
sagoma di quello preesistente, fatte salve le sole innovazioni necessarie per I'adeguamento alla
normativa antisismica;

Disciplina:
Trattas di interventi soggetti a
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PERMESSO DI COSTRUIRE: SOLO per gli interventi di ristrutturazione edilizia che portino
ad un organismoin tutto o in parte diverso dal precedente e che comportino aumento di unita
immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, ovvero che, li-
mitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A, comportino mutamenti della desti-
nazione d’'uso. Cd. ristrutturazioni maggiori" (Art. 10 1° commalett. c) T.U.)

Tuttavia a seguito della modifica introdotta con il decreto legislativo 301/2002, € prevista in al-
ternativa al permesso di costruire la possibilita di avwalersi della DENUNCIA DI INIZIO AT-
TIVITA' per i suddetti interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 10, comma 1, lettera c)
(art. 22 commaterzo T.U.)

DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA': in tutti gli atri casi (art. 22 comma 1l T.U.) cd. ristrut-
turazioni minori"

E' comunque riconosciuta all'interessato la facolta di ricorrere anziché alla DIA al PERMESSO
DI COSTRUIRE (senza obbligo al pagamento del contributo concessorio e senza applicazione
delle sanzioni penali) (ART. 22 comma 7)

3.6 RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA
Viene cosi definita dall'art. 3 primo comma lett. f) del T.U.:

Si intendono per "interventi di ristrutturazione urbanistica", quelli rivolti a sostituire I'esisten-
te tessuto urbanistico - edilizio con altro diverso, mediante un insieme sistematico di interventi
edilizi, anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale

Disciplina:
Trattas di interventi soggetti aPERMESSO DI COSTRUIRE (Art. 10 1° comma lett.b) T.U.)

3.7 MUTAMENTO DI DESTINAZIONE D'USO

Si é soliti distinguere tra:

- Mutamento di destinazione strutturale se accompagnato dall’ esecuzione di opere edilizie di
carattere strutturale

- Mutamento di destinazione funzionale se invece non € accompagnato dall’ esecuzione di ope-
reedilizie.

DELEGA ALLA LEGISLAZIONE REGIONALE:

Il TU, a pari peraltro delle norme precedenti (vedas al riguardo I'art. 25 quarto comma legge
47/1985) NON disciplina in maniera organica e completa la fattispecie del MUTAMENTO DI
DESTINAZIONE D'USO.

Ancheil T.U. delega alle Regioni ladisciplina del mutamento di destinazione d'uso

Infatti I'art. 10 comma2° T.U. stabilisce:

"Leregioni stabiliscono con legge quali mutamenti, connessi 0 non connessi a trasformazioni
fisiche, dell’uso di immobili o di loro parti, sono subordinate a permesso di costruire o a de-
nuncia di nuova attivita"

Dunque rispetto alla previsione della legge 47/85 (cosi come modificata dalla legge 662/1996)
I'alternativa riconosciuta alle Regioni e tra permesso di costruire e denuncia di inizio di attivita
(anziché tra concessione edilizia ed autorizzazione edilizia, figura quest'ultima che con il T.U.
stata soppressa)
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Dalla norma sembra invece potersi escludere che le Regioni possano prevedere tipologie di
mutamento di destinazione d'uso "funzionali" libere, per le quali cioé non necessiti alcun
provvedimento: come minimo deve essere previstala denuncia di inizio attivita

DISCIPLINA APPLICABILE IN MANCANZA DI LEGGE REGIONALE:

In attesa ovvero in mancanza di una legge regionale al riguardo s ritiene applicabile la seguente
disciplina:

A) mutamento funzionale: stante la disciplina introdotta dagli artt. 10 e 22 del T.U., non rien-
trando tali interventi, privi di qualsiasi opera, tra quelli elencati nell'art. 10, gli stessi debbono ri-
tenersi assoggettati aD.l.A. in forza della disposizione residuale dell'art. 22

B) mutamento strutturale:

1) solo se le opere che accompagnano il mutamento destinazione d’ uso, danno vita ad un organi-
smo integralmente diverso da quello precedente o comunque alla trasformazione dell’ organismo
precedente, rientrando cosi nella fattispecie della “ristrutturazione edilizia’ sara necessario il
PERMESSO DI COSTRUIRE (e cio sempre ed in ogni caso se la ristrutturazione con muta-
mento di destinazione d'uso riguarda edifici compresi nelle zone omogenee " A" mentre solo se
laristrutturazione porti ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente
e comporti anche modifica del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici se gli edifici
sono al di fuori delle zone omogenee "A")

Tuttavia a seguito della modifica introdotta con il decreto legislativo 301/2002, € prevista in al-
ternativa al permesso di costruire la possibilita di avwalersi della DENUNCIA DI INIZIO AT-
TIVITA' per gli interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 10, comma 1, lettera c) (art. 22
commaterzo T.U.)

2) IN TUTTI GLI ALTRI CASI (quindi anchein caso di "ristrutturazione edilizia" senza modifi-
ca del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici se trattasi di edifici a di fuori delle
zone omogenee A) sara sufficiente laDENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA'

E' comunque riconosciuta all'interessato la facolta di ricorrere anziché alla DIA a PERMESSO
DI COSTRUIRE (senza obbligo a pagamento del contributo concessorio e senza applicazione
delle sanzioni penali) (ART. 22 comma7)

3.8 OPERE IN DIFFORMITA" e SANATORIA

L 'accertamento di conformita (ovvero la sanatoria di eventuali opere eseguite abusivamente) e
disciplinato dall'art. 36 del TU

Presupposti dell'accertamento di conformita sono i seguenti:

- chel’opera sia stata eseguita in assenza di permesso di costruire o in totale difformita, o
in parziale difformita ovvero in assenza di denuncia di denuncia di inizio attivita nelle
ipotesi in cui la stessa € ammessa in alternativa al permesso di costruire (art. 22 terzo
commaT.U.) oindifformitadaessa

- che non sia gia decorsi i termini assegnati per la rimessa in pristino e comunque non siano
giastate irrogate le sanzioni amministrative (nel caso sia gia stato accertato |’ abuso)

- che I’opera sia conforme agli strumenti urbanistici approvati o adottati sia al momento
dell’ esecuzione che dellarichiesta

- chevenga pagata |’ oblazione (pari a2 volte il contributo di costruzione o a1 voltail contri-
buto di costruzione in caso di gratuita)

(Nel cas di parziale difformita I’ oblazione € calcolata con riferimento alla parte di opera
difforme)
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Il provvedimento in sanatoria consiste nel permesso di sanatoria (per il quale vale il procedi-
mento del SILENZIO — RIGETTO: s I’organo competente (il dirigente o il responsabile del
Servizio) non s pronuncia con adeguata motivazione nei 60 giorni dalla richiesta la stessa si
intende respinta)

Il provvedimento in sanatoria (definito dall’ art. 36 T.U. “accertamento di conformita) puo esse-
re richiesto, ove ne ricorrano i presupposti in relazione al’ intervento realizzato, anche nel caso
di opera eseguitain assenza o in difformita dalla denuncia di inizio attivita per gli interventi di
cui all'art. 22 primo e secondo comma T.U. (art. 37 comma 4° T.U.) (sanzione prevista: da €.
516,00 a €. 5.164,00)
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AGIBILITA'

Novita s ritrovano anche nella disciplina che gli artt. 24 e segg. del TU dedicano ala AGIBI-
LITA'.

Innanzitutto la prima modifica & una modificadi carattere terminologico: sparisce infatti lafigura
dell"abitabilita" prevista dalla legislazione precedente per gli edifici a destinazione residenziale
in contrapposizione con la figura dell"agibilita" prevista per gli edifici a destinazione non resi-
denziae.

Oracol TU s hal'unicafiguradella AGIBILITA' indipendentemente dalla destinazione d'uso del
fabbricato.

CARATTERISTICHE:

1) Il certificato di agibilita (art. 24 TU) attesta la sussistenza delle condizioni di sicurezza, igie-
ne, salubrita, risparmio energetico degli edifici e degli impianti negli stessi installati, valutate
secondo quanto dispone la normativa vigente.

2) 1l certificato di agibilitavienerilasciato dal dirigente o responsabile del competente ufficio
comunale con riferimento ai seguenti interventi (indipendentemente dal fatto che per gli stessi
siarichiesto il permesso di costruireo laD.1.A):

a) nuove costruzioni;
b) ricostruzoni o sopraelevazioni, totali o parzali;

¢) interventi sugli edifici esistenti che possano influire sulle condizioni di cui al precedente
punto 1)

3) Con riferimento agli interventi di cui a punto 2), il soggetto titolare del permesso di co-
struire o il soggetto che ha presentato la denuncia di inizio attivita, o i loro successori o aventi
causa, sono tenuti achiedereil rilascio del certificato di agibilita. La mancata presentazione del-
la domanda comporta |’ applicazione della sanzione amministrativa pecuniariada €. 77,00 ad €.
464,00

4) la domanda di rilascio del certificato di agibilita deve essere presentata alo SPORTELLO
UNICO entro quindici giorni dall’ultimazione dei lavori di finitura corredata della seguente
documentazione;

a) richiesta di accatastamento dell’ edificio, sottoscritta dallo stesso richiedente il certificato
di agibilita, che lo sportello unico provwede a trasmettere al catasto;

b) dichiarazione sottoscritta dallo stesso richiedente il certificato di agibilita di conformita
dell’ opera rispetto al progetto approvato, nonché in ordine alla avenuta prosciugatura dei
muri e della salubrita degli ambienti (in precedenza il D.P.R. 425/1994 prevedeva che tale
dichiarazione doveva essere rilasciata dal Direttore Lavori)

c) dichiarazione dell’impresa installatrice che attesta la conformita degli impianti installati
negli edifici adibiti ad uso civile alle prescrizioni di cui agli articoli 113 e 127 T.U. nonché
all’articolo 1 della legge 9 gennaio 1991, n. 10, ovwvero certificato di collaudo degli stess,
ove previsto, ovwero ancora certificazione di conformita degli impianti prevista dagli articoli
111 e126 del T.U.
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PROCEDIMENTO:
ENTRO 10 gg: (dalla domanda): 1o sportello unico comunica a richiedente, il nominativo del
responsabile del procedimento

ENTRO 30gg: il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale, previa eventuale
ispezione dell’ edificio, rilascia il certificato di agibilita verificata tutta la prescritta documenta-
zione:

DECORSI 30 gg. (dalla domanda) in mancanza di un provvedimento formale I’ agibilita si in-
tende attestata nel caso sia stato rilasciato il parere dell’AS.L. di cui al’articolo 4, comma 3,
letteraa) del T.U.

Ovvero
DECORSI 60 gg. (dalla domanda) in mancanza di un provvedimento formale I’ agibilita si in-
tende attestata nel caso NON sia stato rilasciato il parere dell’ A.S.L. di cui al’articolo 4, com-
ma 3, lettera @) del T.U. e lo stesso sia stato sostituito dalla autocertificazione di cui al’art. 20
comm 1° T.U.
(Silenzio Assenso - da segnalare che rispetto a D.P.R. 425/1994 che gia aveva introdotto il
meccanismo del silenzio assenso con effetto 1 gennaio 1995 per la formazione dell'abitabili-
ta/agibilita, sono stati modificati i termini: ora 30 0 60 giorni a seconda delle modalita di predi-
sposizione della pratica ediliziaafronte dei 45 giorni previsti in precedenza)

| termini possono essere interrotti una sola volta dal responsabile del procedimento, entro
quindici giorni dalla domanda, esclusivamente per la richiesta di documentazione integrativa,
che non sia gia nella disponibilita dell’amministrazione o che non possa essere acquisita auto-
nomamente.

Il rilascio del certificato di agibilita non impedisce I’ esercizio del potere di dichiarazione di i-
nagibilita di un edificio o di parte di a sens dell’articolo 222 del regio decreto 27 luglio
1934, n. 1265. (art. 26 T.U.) (molto opportunamente non é stata piu ripetuta la norma dell'art. 4
terzo comma DPR 425/1994 che prevedeva la possibilita per il Comune di dichiarare la non abi-
tabilitd o la non agibilita nei 180 giorni successivi a formarsi del silenzio assenso, prevedendo
invece tale possibilita senza limiti di tempo, qualora, ovviamente, vengano meno le condizioni
che consentono |'agibilita)

CERTIFICATO DI AGIBILITA' eRIFLESSI SULL'ATTIVITA' NOTARILE

Ladisposizione dell'art. 24 T.U. a primo comma stabilisce che "il certificato di agibilita attesta
la sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risparmio energetico degli edifici e
degli impianti negli stessi installati, valutate secondo quanto dispone la normativa vigenti"”.

Dunque stante la suddetta precisa disposizione del T.U. bisogna escluder e che funzione del cer-
tificato di agibilita sia quella di attestare " la conformita dell'edificio al progetto approvato"
(rendendo cosi particolarmente problematica, sotto il profilo della motivazione, I'adozione di un
eventuale provvedimento repressivo a seguito di riscontrati abusi edilizi non rilevati ad esempio
in sede di ispezione per il rilascio del certificato di agibilita); vero é che anche sotto il vigore del-
['art. T.U leggi sanitarie (1265/1934) e del successivo DPR 424/1995 la giurisprudenza preva-
lente, con orientamento pressoché costante, ha riconosciuto totale autonomia tra gli aspetti
igienico sanitari (ai quali soli s riferisceil certificato di abitabilita/agibilita) e quelli urbanisti-
co-edilizio, e cio benché nell'art. 221 TU leggi sanitarie si facesse espresso riferimento alla veri-
fica della conformita a progetto approvato in sede di sopralluogo dell'Ufficiale Sanitario mentre
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nel DPR 424/1995 s richiedesse una dichiarazione del direttori dei lavori attestante la con-
formita rispetto al progetto approvato (infatti I'accertamento della conformita a progetto appro-
vato non puo farsi discendere nel primo caso da unaverificadi un soggetto, |I'Ufficiale Sanitario,
privo di specifica esperienzatecnica e nell'altro caso da dichiarazione di parte); pertanto al certi-
ficato di abitabilité/agibilita doveva e deve tuttora riconoscersi la natura di attestazione dell'i-
doneita dell'edificio, sotto il profilo igienico sanitario (ed ora col T.U. anche sotto il profilo
della sicurezza e del risparmio energico) ad essere utilizzato ai fini abitativi, commerciali, indu-
striali, direzionali ecc. ecc.

Tale natura del certificato di agibilita , trova ora testuale conferma nella disposizione del 1°
commadell'art. 24 T.U sopra riportata (tanto piu che |'art. 25 del T.U. rinviala verificadella con-
formita dell'opera a progetto alla mera dichiarazione del richiedente e quindi nemmeno alla
dichiarazione di un tecnico abilitato come prima prescritto dal DPR 424/1995)

Stante la peculiare natura del certificato di agibilita quale sopra delineata il rilascio dello stesso
non puo essereindicato in atto quale conferma della regolarita urbanistico-edilizia dell'edi-
ficio.

Si deve anche ribadire che per la commerciabilita degli edifici e per la vaidita degli atti com-
portanti il trasferimento degli stesss NON E' NECESSARIA la menzione degli estremi del
certificato di agibilita, e cio indipendentemente dal fatto che il certificato sia stato 0 meno gia
rilasciato (tant'é che nessuno dubita sulla possibilita di trasferire edifici realizzati "a grezzo" pri-
Vi pertanto ancora dell'agibilitd)

Tuttavia quando ad esser e venduto e un edificio privo del certificato di agibilita s pone |'esi-
genza di regolamentarei rapporti tra le parti a fine di tutelare I'acquirente (la cui aspettativa
e quelladi acquistare un edificio che siaidoneo ad essere utilizzato in relazione ala sua specifica
destinazione) e al fine anche di evitare I'insorgere di contestazioni (ad esempio sara quanto
mai opportuno stabilire a chi fara carico I'onere di realizzare le eventuali opere di finitura e di
chiedere il rilascio del certificato di agibilita, quali saranno le conseguenze trale parti nel caso in
cui il Comune dovesse negare il rilascio del certificato suddetto, a chi fara carico |'onere degli
eventuali interventi richiesti per il rilascio del certificato stesso, ecc. ecc.)

Circal'incidenza della mancanza del certificato di abitabilité/agibilita sulla validita e sugli effetti
del contratto s segnala tra le tante Cass. 29/3/1995 n. 3687 in base alla quale la vendita di un
immobile abitativo privo del certificato di abitabilita non € nulla per illiceita dell'oggetto, ma
solo risolubile se il venditore abbia assunto anche implicitamente I'obbligo di curare il rilascio
del certificato, a meno che, essendo dimostrato che I'immobile presenta tutte le caratteristiche
necessarie per I'uso che gli & proprio e che il certificato possa essere agevolmente ottenuto, il
giudice ritenga di scarsaimportanza l'inadempimento.
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LA NORMATIVA IN MATERIA EDILIZIA E LA SUA INCIDENZA SULL'ATTIVITA'
NOTARILE

1. REQUISITI PER LA VALIDITA' DEGLI ATTI NOTARILI

Per la validita degli atti notarili aventi per oggetto beni o diritti immobiliari debbono sussistere
DUE REQUISITI uno di carattere formale e’ atro di carattere sostanziale

1.1 REQUISITO FORMALE:

Nell’ atto notarile, a pena di nullita, debbono menzionati a seconda dell'epoca di costruzione gli
estremi:

- dellalicenza edilizia (o dellalicenza ediliziain sanatoria) per costruzioni eseguite primadel 30
gennaio 1977 (data di entrata in vigore della legge 10/1977 cd. “Legge Bucalossi” che ha intro-
dotto la concessione ediliziain sostituzione della licenza edilizia)

- della concessione edilizia (0 della concessione edilizia in sanatoria) per costruzioni eseguite
primadel 30 giugno 2003 (data di entratain vigore del T.U. cheintroduce il permesso di costrui-
re in sostituzione della concessione edilizia)

- del permesso di costruire (o del permesso di costruire in sanatoria) per costruzioni eseguite
dal 30 giugno 2003 in poi

- della D.I.A. per interventi ex art. 22 terzo comma T.U. eseguiti dal 30 giugno 2003 e per i
quali in aternativaa permesso di costruire si sia per |'appunto fatto ricorso allaD.I.A.

Per gli interventi anteriori al 1 settembre 1967 e valido I'atto nel quale anziché gli estremi della
licenza sia riportata o allegata apposita DICHIARAZIONE SOSTITUTIVA DI ATTO DI NO-
TORIETA' (a sens degli artt. 46 e segg. T.U. in materia di documentazione amministrativa di
cui a D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445) nella quale venga attestato per I'appunto I'avvenuto inizio
dei lavori di costruzione sin da data anteriore al 1 settembre 1967

NON E' invece PRESCRITTO A PENA DI NULLITA' I'obbligo di citare gli estremi di altri
provvedimenti edilizi (ad esempio autorizzazione ediliziao D.1.A. salvo per quest'ultimasi tratti
di interventi ex art. 22 terzo comma T.U. eseguiti dal 30 giugno 2003 e per i quali in alternativa
al permesso di costruire si sia per I'appunto fatto ricorso allaD.l1.A.)

1.2 REQUISITO SOSTANZIALE

Affinché sia valido, I’ atto notarile DEVE avere per oggetto edifici commer ciabili ossia dotati
dei requisiti minimi di regolarita urbanistica senzai quali gli stessi debbono ritenersi “total-
mente abusivi” e come tali incommerciabili

2. REQUISITO FOMALE - NULLITA' TESTUALE - NULLITA' FORMALE

La mancanza nell’ atto del requisito formale (ossia delle menzioni prescritte dalla legge) deter-
minalanullita dell’ atto e cio indipendentemente dalla sussistenza nel caso di specie del requisi-
to sostanzide: é sufficiente infatti la mancata menzione in atto della avvenuta costruzione ante
1967 o degli estremi del provvedimento autorizzativo per determinarne la sua nullita e cio indi-
pendentemente dal fatto che la costruzione sia avvenuta effettivamente in data anteriore al 1 set-
tembre 1967 o in base a regolare provvedimento autorizzativo. In questo senso vedasi Cass. 15
giugno 2000 n. 8147; a sostegno della propria ricostruzione la Suprema Corte precisa infatti
che I'art. 40 legge 47/1985 detta una prescrizione puramente formale tanto che, a prescindere
dalla regolarita effettiva dell'immobile, il contratto sara comungue nullo se carente delle dichia-
razioni prescritte”
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Si parlaal riguardo di " nullita testuale” che si contrappone allateoria della cd. “nullita virtua-
le” in base ala quale la nullita dell’ atto dovrebbe escludersi pur in mancanza delle menzioni
prescritte qualora I’immobile sia di per sé stesso commerciabile. Ma tale teoria e stata discono-
sciuta dalla stessa Cassazione nella sentenza sopra citata.

L’ atto privo delle menzioni di legge € quindi nullo, per la mancanza di un requisito formale
prescritto dalla legge per I’ appunto a pena di nullita, e cio a prescindere dalla regolarita effettiva
del fabbricato; in quest’ultimo caso "l'invalidita potra poi essere sanata ed il contratto riacqui-
stare validita con un successivo atto, avente la stessa forma del precedente, che contenga cio che
e stato omesso al momento della stipula del contratto” (la teoria dell nullita testuale trova con-
ferma pertanto anche nella previsione della convalida che presuppone pur sempre |’ esistenza
di un atto nullo da convalidare)

Ma c’é chi va oltre |’assunto della teoria della nullita testuale (mancanza delle menzioni =
nullita dell’ atto) per affermare anche che la nullita dell’ atto si ha SOLO ED ESCLUSIVAMEN-
TE nel caso di mancanza delle menzioni prescritte, indipendentemente cioe dalla sussistenza nel
caso di specie del REQUISITO SOSTANZIALE . E' lacd. teoriadellaNULLITA’ FORMALE
(in base alla quale I'atto € e rimane valido per il solo fatto che vi siano menzionati un provve-
dimento autorizzativo o la avvenuta costruzione ante 1967 anche se s tratta di dichiarazione
falsa ed anche se il provvedimento citato non esiste o I'edificio € stato costruito dopo il 1967 in
assenza di provvedimento autorizzativo)

Taleteoria peraltro non puo esser e accolta.

Se s vuol riconoscere la funzione di repressione degli abusi edilizi connessa agli artt. 17 e 40
legge 47/85, ed all'art. 46 T.U va da sé che per la validita degli atti non puo ritenersi sufficiente
la semplice menzione del provvedimento autorizzativo (REQUISITO FORMALE) mail provve-
dimento deve effettivamente sussistere (ovvero in caso di dichiarazione ante 1967 |la costruzione
deve essere stata effettivamente costruita anteriormente a 1967) (REQUISITO SOSTANZIA-
LE)

3. REQUISITO SOSTANZIALE: COMMERCIABILITA' o INCOMMERCIABILITA'
DEGLI EDIFICI

Affinché siavalido, I’ atto notarile DEVE ANCHE avere per oggetto edifici commer ciabili ossia
dotati dei requisiti minimi di regolarita urbanistica senza i quali gli stessi debbono ritenersi
“totalmente abusivi” e come tali incommerciabili

Ma quali sono questi requisiti minimi sussistendo i quali gli edifici possono ritenersi commer-
ciabili?

Per rispondere a tale quesito bisogna distinguere tra EDIFICI COSTRUITI PRIMA DEL 1 set-
tembre 1967 ed EDIFICI COSTRUITI DOPO il 1 settembre 1967.

Nel caso di edifici costruiti anteriormente al 1 settembre 1967 siamo in presenza di immobili

sempre commerciabili (sempreché, ovviamente, si tratti di fabbricati i cui lavori di costruzione

siano effettivamente iniziati anteriormente al 1 settembre 1967) cosicché non € necessario verifi-

care:

B Seil fabbricato e stato costruito previo rilascio o in assenza di licenza edilizia ovvero in totale
difformita da essa

B Se vi sono stati abusi anteriormente al 67 e se per laloro gravita siano tali da incidere sulla
commerciabilitadel fabbricato

L’unica verifica di carattere sostanziale nel caso di specie concerne pertanto |’ epoca di effet-

tiva costruzione.
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Per il resto, accertata I’epoca di costruzione anteriore al 1 settembre 1967, il REQUISITO
SOSTANZIALE di validita degli atti notarili sussiste sempre, per una sorta di riconosci-
mento di regolarita urbanistica ex lege

Per la validita degli atti aventi per oggetto tali edifici sara pertanto sufficiente la sola dichiara-
zione sostitutiva di atto di notorieta

In questo senso s € pronunciata anche la Cassazione con sent. n.. 8339 del 22.8.1998 ove si & -
fermache: “ gli immobili costruiti in epoca anteriore al 2 (da correggere: 1) settembre 1967 so-
no liberamente commerciabili, qualunque sia |’ abuso edilizio commesso dall’ alienante, a condi-
zione che nell’ atto pubblico di trasferimento risulti inserita una dichiarazione sostitutiva di atto
notorio......... attestante I’inizio dell’ opera in data anteriore al 2 (da correggere: 1) settembre
1967, senza che rilevi, pertanto, ai fini della legittimita del trasferimento, la mancanza
dell’ attestazione di conformita della costruzione alla licenza edilizia owero I’ esistenza di una
concessione in sanatoria (owero la domanda ad essarelativa......)"

Nel caso di edifici costruiti dopo il 1 settembre 1967 deve trattarsi di fabbricati realizzati sulla
base di un progetto debitamente approvato con rilascio dei prescritti provvedimenti autorizza-
tivi; riteniamo appagante per determinarne la commer ciabilita, fare ricorso al criterio della
"riferibilita iniziale dell’ opera ad un provvedimento autorizzativo" (licenza, concessione, per-
messo anche in sanatoria, ed ora per gli interventi ex art. 22 terzo comma TU anche D.I.A)); in
base a tale criterio € alla vicenda costruttiva che bisogna fare riferimento, con conseguente
commer ciabilita del bene qualora sussista tale riferibilita dell'edificio da trasferire a progetto
iniziade, indipendentemente da eventuali successivi interventi che pur avendo in qualche mo-
do modificato I'edificio non siano di portata tale da far venir meno la riconducibilita dell'edificio
da trasferire a progetto originario; tale riferibilita iniziale viene meno solo nel caso in cui sul
fabbricato siano stati eseguiti interventi edilizi tali da dar luogo ad un organismo edilizio to-
talmente differ ente da quello originariamente assentito.

E' vero che in base a tale criterio possono considerarsi commerciabili edifici sui quali sono stati
commessi degli abusi, mala esigenza di repressione degli abusi edilizi cui é finalizzata tutta la
disciplinain materia, (e che ci ha portato a respingere lateoriadellacd. NULLITA’ FORMALE)
non puo peraltro portare ala incommerciabilita del bene in ogni caso di abuso edilizio soprat-
tutto setrattas di abus di “minor rilievo”.

Laesigenza di repressione degli abusi edilizi deve infatti essere contemperata con I’ esigenza
di una “moderata tutela del traffico giuridico” (come riconosciuto in uno studio in materia del
C.N.N.) ed il criterio dellariferibilita iniziale dell’ opera ad un provvedimento autorizzativo
sembra poter assicurare il giusto contemperamento tra queste due diverse esigenze

4. CONCLUSIONI

In applicazione del principio della necessaria contemporanea presenza del requisito formale
e del requisito sostanziale e con riguardo a quest’ ultimo in applicazione del criterio della rife-
ribilita iniziale, s possono trarre le seguenti conclusione in ordine ala validita degli atti nota-
rili aventi per oggetto edifici:

costruzione dell'edificio: negli atti aventi per oggetto edifici va sempre riportata la vicenda
costr uttiva e quindi a seconda dell’ epocadi costruzione:
- dichiarazione di costruzione ante 1967 (nellaforma della dichiarazione sostitutiva di atto
di notorieta),
- estremi della licenza edilizia, della concessione edilizia, del permesso di costruire (ordi-
nari o in sanatoria) ed ora per gli interventi ex art. 22 terzo comma TU anche della D.I .A.
qualorasi opti per tale procedura;
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Nel caso di totale demolizione e di successiva ricostr uzione vanno ovviamente menzionati i so-
li estremi del provvedimento che ha autorizzato la demolizione e la ricostruzione dell'edificio
(non € obbligatoria invece la menzione degli estremi del provvedimento di costruzione del fab-
bricato poi integralmente demolito)

| nterventi successivi alla costruzione: non € obbligatoria invece la menzione degli estremi
dei provvedimenti relativi ad interventi successivi alla costruzione (ad esempio ampliamenti,
modifiche prospettiche, restauro ecc. ecc.) salvo che s tratti di interventi che danno luogo ad un
organismo edilizio TOTALMENTE DIVERSO da quello originario cosi da far venir meno la
riferibilita del primo provvedimento al'edificio risultante dall'intervento.

In particolare:

- in caso di ristrutturazione edilizia: bisogna distinguere trale ristrutturazioni cd. " mag-
giori" che danno luogo ad un organismo edilizio totalmente diver so da quello preceden-
te, per le quali ora l'art. 10 del T.U. richiede il preventivo rilascio del permesso di co-
struire (o solo in alternativa la possibilita del ricorso alla D.I.A.) e le ristrutturazioni cd.
“minori" per le quali invece I'art. 22 primo comma T.U. ritiene ora comunque sufficiente
la D.I.A.: solo nél primo caso (ristrutturazione cd. maggiore) deve essere citata la conces-
sione ediliziao il permesso di costruire o laD.I.A. utilizzata in aternativa (infatti portando
la ristrutturazione ad un organismo edilizio totalmente diverso da quello precedente manca
la riferibilita dell’ edificio risultante dalla ristrutturazione al provvedimento origina-
rio)

- incaso di interventi qualificabili come “variazioni essenziali” oin “parziale difformi-
ta" rispetto al provvedimento originario: non vi € I'obbligo di citare in atto gli estremi del
provvedimento autorizzativo (ordinario o in sanatoria) in quanto tali interventi, per defini-
zione, non danno luogo ad un organismo edilizio totalmente diverso da quello prece-
dente per cui non viene a mancare la riferibilita dell’edificio oggetto di intervento al
provvedimento originario (€ questo ad esempio il caso esaminato nello studio della Com-
missione studi CNN del 16 febbraio 1993 a cura di G. Casu, del capannone industriale
previsto nel progetto approvato come capannone unico ma concretamente realizzato come
pluralita di unita, ancorche nel rigoroso rispetto delle dimensioni di cubatura e di superfi-
cieindicate nella concessione edilizia; I'intervento di frazionamento in pit unita dell’ unico
capannone puo concretamente ricondursi ala “difformita parziale” e non incide sulla
commerciabilita del bene in quanto non ha portato ad un “organismo edilizio totalmente
diverso da quello precedente’; non necessita quindi per lavalidita dell’ atto la menzione del
provvedimento, se rilasciato, anche in sanatoria, che ha autorizzato il frazionamento);

- in caso di manutenzione straordinaria, di restauro e risanamento conservativo e di
ristrutturazione cd. minore: non vi € |'obbligo di citare in atto gli estremi del provvedi-
mento autorizzativo (autorizzazione edilizia o D.1.A. a seconda dell'epoca dell'intervento)
non solo perché trattasi di un intervento che non fa venir meno la riferibilita dell’ edificio
oggetto di intervento a provvedimento originario ma anche perché NON vi é alcun obbli-
go per legge (artt. 17 e 40 legge 47/1985 e art. 46 T.U.) di citare in atto gli estremi delle
autorizzazioni edilizie e delle D.1.A. (salvo che nel solo caso di D.1.A. cui s siafatto ricor-
so in aternativa a permesso di costruire asens dell'art. 22 terzo commaTU)

- incaso di altre opere soggette ad autorizzazione o denuncia di inizio attivita: nonvi é
alcuna menzione da inserire in atto non solo perché trattasi di un intervento che non pre-
giudica la riferibilita dell’ edificio oggetto di intervento a provvedimento originario ma
anche perché NON vi é alcun obbligo per legge (artt. 17 e 40 legge 47/1985 e art. 46
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T.U.) di citarein atto gli estremi delle D.I.A. e delle autorizzazioni edilizie (salvo che nel
solo caso di D.I.A. cui sl siafatto ricorso in aternativaa permesso di costruire asensi del-
I'art. 22 terzo comma TU)

Da quanto sopra detto ne consegue che la presenza di un ABUSO EDILIZ10O non determina
di per sé stesso I'incommerciabilita del bene; BISOGNA ACCERTARE di volta in voltail ti-
po e la gravita dell'abuso e solo in presenza di un abuso " maggiore" s avral'incommercia-
bilita del bene;

In questo senso si € pronunciato anche il Ministero dei Lavori Pubblici con propriacircolare 18
luglio 1995 (Capitolo 9 - paragrafo 9.1) ove s afferma che "occorre innanzitutto ribadire che
I'eventuale nullita degli atti di trasferimento é circoscritta soltanto agli immobili eseguiti in as-
senza di concessione o in totale difformita di ..... mentre non sono oggetto ad alcun limite
alla commerciabilita gli abusi di minore gravita che restano assoggettati alle sanzioni di tipo
amministrativo o penale’

Riteniamo peraltro opportuno, in presenza di variazioni essenziali — parziale difformita — opere
soggette ad autorizzazione o denunciainizio attivita (ex art. 22 primo e secondo comma TU) ri-
portarein atto gli estremi dei relativi provvedimenti autorizzativi (ordinari o in sanatoria)

Si tratta di dichiarazioni facoltative, non obbligatorie, in quanto laloro mancanza non determina
la nullita dell’ atto, ma quanto mai opportune per offrire un quadro completo della “storia urba-
nistica” dell’immobile, anche a fine di garantire ala parte acquirente I'acquisto di un edificio
conforme alle disposizioni in materia urbanistica ed edilizia. Vi €, infatti, in materia anche una
esigenza di TUTELA della parte acquirente, circa le qualita del bene oggetto di vendita: s
pensi ad un edificio sul quale sia stato commesso un abuso riconducibile alle "variazioni essen-
ziai": il bene é liberamente commerciabile, mala sanzione amministrativa a carico dell'edificio e
quindi del nuovo proprietario € particolarmente grave (demolizione/rimessa in pristino o in caso
di inottemperanza acquisizione gratuita al patrimonio del Comune)

Si possono pertanto distinguere tra:

DICHIARAZIONI OBBLIGATORIE: quelle prescritte dallalegge ai fini della validita dell'at-
to

DICHIARAZIONI FACOLTATIVE: solo opportune per offrire un quadro completo della
“storia urbanistica” dell’immobile

5.CONTROLLO DEL NOTAIO e SUA RESPONSABILITA'

Il NOTAIO deve limitarsi a ricevere dall’alienante degli elementi richiesti in forma di di-
chiarazioni

Non ha pertanto nessun dovere di ricerca o verificatecnicadi questi elementi

Il suo non potra che essere un controllo puramente formale circalaidoneita del provvedimento
in relazione a tipo di intervento e circa lariferibilita del provvedimento al'edificio oggetto di
contratto (ossiadovrail Notaio verificare seil provvedimento esibito e quello richiesto dalla vi-
gente normativa per |o specifico intervento di cui S tratta e se esiste un collegamento tra edifi-
cio/provvedimento autorizzativo)

Dovra ad esempio ritenere esclusa la riferibilita solo se la dichiarazione contrasta con altri e-
lementi documentati risultanti dall’ atto (ad esempio viene citata unadata di licenza successivaa
guella dell’ atto di acquisto dell’ edificio)
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IL NOTAIO risponde solo delle cause di nullita che egli stesso pud riconoscere in quanto in
grado di riconoscerle; non rispondera invece di quelle cause di nullita che non e in grado di rico-
noscere in quanto presuppongano conoscenze tecniche non rientranti nella sua competenza pro-
fessionale (ad es. nullita per difformitatotale, nullita per falsa dichiarazione non contraddittoria)

SANZIONI A CARICO DEI NOTAI: Il ricevimento e |'autenticazione da parte dei notai di atti
nulli e non convalidabili costituisce violazione dell'articolo 28 della legge 16 febbraio 1913, n.
89, e successive modificazioni, e comporta I'applicazione delle sanzioni previste dalla legge me-
desima. (ART. 21 primo comma legge 47/1985 e ART. 47 primo commaT.U.)

Si rammenta peraltro che € previstala sanabilita della nullita con atto di conferma anche unila-
terale (asensi dellalegge 47/85 e del T.U. solo sevi € statal’ omissione della menzione mail be-
ne non era abusivo, mentre in base all’art. 2 comma 57 legge 662/1996 anche con riguardo ad
immobili abusivi in caso di condono richiesto a sensi della legge 724/94 (il rilascio della sanato-
ria comportala convalida ex lege degli atti nulli ex legge 47/85 in quanto aventi per oggetto fab-
bricati abusivi e se la nullita e gia stata dichiarata con sentenza passata in giudicato puo essere
richiestala sanatoria retroattiva su accordo delle parti).

Nel caso di convalida e preclusa I’ applicazione di sanzioni disciplinari per il Notaio che ha ro-
gato |’ atto successivamente confermato (in questo senso Cass |11 Sez. cv. 2/11/92 n. 11862)
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