MINISTERO DEI LAVORI PUBBLICI
CIRCOLARE. 30 LUGLIO 1985,N. 3357/25

(G.U. n° 186 dell'8 agosto 1985)

LEGGE 28 FEBBRAIO 1985, N. 47; DL 23 APRILE 1985, N.146, CONVERTITO NELLA LEGGE 21
GIUGNO 1985, N. 298; DECRETO LEGGE 22 LUGLIO 1985N. 356:
NORME IN MATERIA DI RECUPERO E SANATORIA DELLE OPERE ABUSIVE - OPERE INTERNE

La legge 28-2-1985, n. 47, pubblicata nella Gazazéffficiale n.53 del 2 marzo 1985, € entrata inovil 17
marzo 1985. Successivamente, il DL 23-4-1985, 6, ddnvertito nella legge 21-6-1985, n. 298 ha afaio al testo
originario numerose, importanti modifiche. Da ulamil DL 22-7-1985, n. 356 presentato al Parlameipier la
conversione, ha introdotto una ulteriore modificdetto testo.

La legge affronta, essenzialmente, due temi: itrodio dell'attivita urbanistico-edilizia e la sataria delle
opere abusivamente realizzate entro il 1° ottot®83L Pur nella distinzione dei temi, i due gruppindrme ad essi
relativi concorrono a combattere l'abusivismo eddi il primo attraverso una maggiore articolaziore un
inasprimento del sistema sanzionatorio; il seconmediante una regolamentazione delle situazioni vaeii
dall'abusivismo pregresso.

Con la presente circolare questo Ministero interide conoscere il proprio avviso sulle disposiziatglla
legge riguardanti il recupero e la sanatoria detlpere abusive, contenute nei capi terzo e quattaelle del capo V
connesse con la stessa materia, nonché sulla nermnaguardante le "opere interne" di cui agli ar26 e 48 che, per
il loro carattere innovativo e per il vasto intesessuscitato necessitano di qualche chiarimento.

E cio al fine di fornire un indirizzo per una integtazione omogenea ed uniforme della legge e parsua
corretta applicazione.

1. Recupero e sanatoria delle opere abusive - varia  nti agli strumenti
urbanistici (art.29)

La normativa in materia di recupero degli insediathabusivi € intesa a dare un contenuto
urbanistico alla sanatoria, quando si manifesti imogingoli episodi costruttivi, ma nella forma di
agglomerati edilizi pit 0 meno estesi.

L'art.29 costituisce una norma cornice per l|'d#ivegislativa delle regioni che vorranno
disciplinare la formazione delle varianti di rectggema, e insieme, dispositiva per i comuni che
riterranno di provvedere in assenza di normatigiorele.

La legge non stabilisce quali agglomerati debbamenidersi "insediamenti" ai fini del
recupero: e pertanto, spettera alle regioni o ewo individuare quali raggruppamenti di edifici
debbano essere considerati "insediamenti” e sattopita disciplina dettata dall'art.29.

E' possibile che nell'ambito degli agglomerati ieditla sottoporre a variante di recupero
esistano edifici realizzati dopo la data del 1dlote 1983 stabilita dalla legge, in via generalm|e
termine entro il quale le opere debbono essemmalé per poter ottenere la sanatoria.

Ma questa circostanza non comporta l'inammissibiliella formazione della variante di
recupero che, per il suo carattere urbanisticoe @mgere riferita ad una zona tale per estensiane,
consentire una idonea progettazione dello strumenpeanificazione; fermo restando che le opere
realizzate abusivamente dopo il 1° ottobre 1983 potranno conseguire la concessione in
sanatoria.

Ai fini di una adeguata dotazione di opere di urbzawzione primaria e secondaria, le
varianti potranno prevedere l'utilizzazione di spsia interni sia esterni all'insediamento, anche
attraverso demolizioni, espropriazioni e diversiéizatzioni delle costruzioni esistenti; come si
evince anche dagli artt. 29, 30 e 32, lettera badiegge.

E' appena il caso di rilevare che gli insediamahtisivi realizzati su aree soggette a vincolo
di inedificabilitd - e pertanto non suscettibili sénatoria, secondo il disposto dell'art.33 - non
posSsono essere oggetto di varianti di recupero.

Quanto agli insediamenti ricadenti in zona sismilgave rilevarsi che le regioni non possono
stabilire criteri di recupero in contrasto con igpdsizioni statali in materia.



Per quanto riguarda, comunque, la sanatoria dgokirmmobili abusivi, € necessario far
riferimento alla normativa emanata con il decrefaisteriale 15-5-1985, in attuazione dell'art.35,
guarto comma, della legge n. 47 del 1985.

La disposizione dell'art.29 che prevede la ridefone della normativa regionale in materia
di contributo di concessione, limitatamente al pro degli insediamenti abusivi, non coincide
perfettamente con la analoga disposizione, corgenati'art.37 e riguardante la generalita delle
concessioni in sanatoria.

Deve, tuttavia, ritenersi che l'art.37 prevalgd'aul29, sia per la maggiore completezza e
articolazione della regolamentazione della matesie,per la portata piu generale, che comprende
anche le ipotesi disciplinate dalla norma relatig insediamenti abusivi.

Quanto agli oneri di urbanizzazione e al contribditconcessione deve farsi presente che i
comuni che intendessero formare le varianti di peco, in carenza della legge regionale prevista
dall'art.29 dovrebbero, comunque, osservare leodigni emanate dalla regione in attuazione
dell'art.37 della legge n. 47 del 1985.

Deve, infine, farsi presente - come si precisergliméllustrando I'art.32, lettera b) - che le
opere abusive comprese in un insediamento da rear@p@ossono ottenere la concessione in
sanatoria soltanto qualora risultino non in coritra®n le previsioni delle varianti di recuperogech
destinino le aree su cui le opere medesime ingistdredifici 0 spazi pubblici.

Tuttavia, la domanda di concessione deve esseserngega entro il termine prescritto - 30
novembre 1985 anche se la variante non sia stataaadottata o approvata.

2. Facolta ed obblighi dei comuni (art.30)

Per agevolare lattuazione delle varianti di recop& legge prevede una serie di
disposizioni dirette ad eliminare alcuni degli asta che il comune pud incontrare nelliter di
acquisizione degli immobili necessari per I'eseanidi opere ed impianti pubbilici.

E' previsto, innanzitutto, che in luogo dell'indéardi espropriazione, i proprietari di lotti di
terreno destinati a spazi o impianti pubblici can \tarianti di recupero possono chiedere
I'assegnazione di equivalenti lotti nell'lambito pigini di zona per costruirvi, singolarmente o itiun
in cooperative, la propria prima abitazione.

La norma necessita di alcuni chiarimenti. In prilmogo deve ritenersi che il lotto a
disposizione nel piano di zona sostituendo l'indt@ndi espropriazione - debba essere ceduto in
proprieta e non assegnato in diritto di superfic@uanto all'equivalenza dei lotti deve ritenets c
guesta debba avere carattere non economico, maistiba.

E pertanto, il confronto non deve essere effettti@d valori economici dei lotti (che, in
ambedue i casi corrispondono all'indennita di gapaaione) ma tra le potenzialita urbanistiche: e
pertanto si dovra assegnare al proprietario espnogo - ovvero a piu proprietari riuniti in
cooperativa - lotti sui quali si possa realizzamevalume edilizio equivalente a quello realizzabile
nellinsediamento abusivo - secondo la densita anelliquesto - con il limite della quantita
sufficiente e costruirvi la prima abitazione.

L'esplicito riferimento alla prima abitazione estduanche al proprietario espropriando di
vaste aree possano essere assegnate piu areelldi mpeessarie e sufficienti a soddisfare le
esigenze abitative primarie: per l'acquisizioneladgdarte eccedente dovra provvedersi con il
normale procedimento espropriativo.

Anche i proprietari degli edifici da demolire posscchiedere I'assegnazione - anche qui sSi
trattera di cessione in proprieta - di un lottdedreno, nell'ambito del piano di zona, per costrui
la propria prima abitazione.

In questo caso l'assegnazione del lotto sostitimdennita di espropriazione, per la parte
relativa al terreno, mentre I'espropriazione debfiacato sara effettuata secondo le norme vigenti.

Una sola osservazione appare necessaria in oriitnecama del primo comma, secondo la
quale per far fronte alle richieste di lotti ed#fisli, i comuni che adottano le varianti di recuper



sono tenuti a provvedere alla formazione dei piti@ona, anche se a cio non obbligati dalle vigenti
disposizioni. La legge pone un obbligo di provvedeel senso sopraddetto.

Tuttavia, I'abolizione del limite massimo del 40% ileriferimento agli "opportuni”
ampliamenti, sembra significare che l'obbligo poataccomuni &, in realta, quello di mettere a
disposizione dei proprietari espropriandi lotti tdirreno edificabili: cosicché, se non esistessero
richieste in tale senso, ovvero se il comune petssddisfarle nell'ambito del piano di zona vigente
0, al limite, con aree del patrimonio comunaleygaibe risultare non necessario - né obbligatorio -
redigere o ampliare il piano di zona.

3. Sanatoria delle opere abusive: caratteristiche g  enerali (art.31)

La legge n. 47 del 1985 prevede una sanatoria agnpéanprensiva sia per cio che riguarda
| soggetti legittimati a chiedere la sanatoria ns&te, sia per cio che concerne le opere sanabili.

La sanatoria ha carattere automatico, nel sensaldiadaco € sottratta ogni discrezionalita
nelle determinazioni di competenza quando si \@iifio le condizioni poste dalla legge: il rilascio
della concessione e pertanto da considerare attt@o

La sanatoria, inoltre, € onerosa, essendo subdadaia corresponsione di una somma a
titolo di oblazione.

Quanto al tempo, la sanatoria riguarda le opersiabun qualsiasi momento realizzate, con
il limite del 1° ottobre 1983, quale termine peitimazione dei lavori assoggettabili a sanatoria.

3.1. | soggetti legittimati (art.31)

La legge riconosce la legittimazione ad agirequerseguire la sanatoria a diverse categorie
di soggetti.

Sono, innanzitutto, legittimati i proprietari detypere abusive.

A questo riguardo - trattandosi di espressioneranédiata comprensione - deve soltanto
farsi presente che, in situazione di condominiogttepa non soltanto all'amministrazione
condominiale presentare l'istanza di sanatorialgoparti comuni, ma anche ai singoli condomini.

Possono, inoltre, conseguire la sanatoria tutiggetti che hanno titolo, ai sensi della legge
28-1-1977, n. 10, a richiedere la concessionezealiti I'autorizzazione.

Si tratta di titolari di un diritto reale sul bendiverso dal diritto di proprieta, quale
l'usufrutto, I'uso, I'abitazione, il diritto di segicie, di enfiteusi, ecc. ma anche di altri sdtjgehe,
comunque, avrebbero potuto o potrebbero chiedarerieessione o l'autorizzazione

Infine, con espressione molto ampia e comprendivarzo comma dell'art.31 precisa che
pud chiedere la concessione o l'autorizzazioneamat®ria "ogni altro soggetto interessato al
conseguimento della sanatoria medesima”.

Cio significa che la facolta di ottenere la sanatérsoggetta all'unico limite dell'esistenza di
un interesse che la legge non qualifica, ma cheedde dal particolare rapporto del soggetto con
I'opera abusiva, ovvero col proprietario di questa.

Puo affermarsi in breve, che sono legittimati tutioggetti che dalla sanatoria dell'abuso
possono trarre un vantaggio giuridico od economico.

Pertanto, potra chiedere la sanatoria il conduttbes di fronte all'inerzia del proprietario e
nel timore della ingiunzione della sanzione derodkt ritenga di assumere l'iniziativa; potranno
prendere l'iniziativa i congiunti o i rappresentattassenti, di immigrati, di malati, di minorippra
presentare istanza il creditore che abbia interasemdere pienamente commerciabile un bene del
debitore; il socio di cooperativa che abbia avigesegnazione provvisoria; il proprietario delbare
sulla quale e stata realizzata la costruzione aayusidetentore dell'immobile a titolo precariace

A parte vanno poi considerati coloro che sono fiegiti a presentare la domanda di
concessione in sanatoria, in nome e per contoitéhre del bene, quali rappresentanti legali e
volontari, secondo il disposto dell'art.47-bis dédigge n. 47 del 1985.



La legge, comunque, € chiara nell'attribuire I'endella sanatoria al responsabile dell'abuso;
poiche, infatti, precisa che "gli altri soggettiaressati" hanno diritto a rivalersi nei confroaél
proprietario, per quanto concerne le spese sostgueit il pagamento sia dell'oblazione, sia del
contributo di concessione, ove dovuto.

Altri soggetti esplicitamente legittimati a chiedeta sanatoria sono il titolare della
concessione, il committente, il costruttore, iletliore dei lavori. L'art.38 della legge n. 47 de8i
precisa, infatti, che tali soggetti, se intendonoré dei benefici penali previsti dallo stesso38te
dell'articolo successivo, possono presentare aloemautonoma domanda di oblazione.

In tal caso, si verifichera un cumulo di istanze [#e stessa unita immobiliare anche se
alcune intese ad ottenere la concessione, altreira flei benefici penali, essendo I'estinzione del
reato strettamente personale ai sensi dell'ard&B2odice penale.

3.2. Amministrazioni statali o equiparate (art.31)

Non debbono, invece, presentare istanza di saaabsensi della legge n. 47 del 1985 i
soggetti che non sono tenuti a munirsi di licend#éizea, concessione o autorizzazione comunale
per realizzare le opere di competenza.

Si tratta delle amministrazioni statali o ad essguigarate, nonché degli "enti
istituzionalmente competenti” le cui opere sonotratie alla concessione comunale perché
sottoposte al controllo urbanistico statale nei npoevisti dall'art.29 della legge urbanistica ©5@
del 1942 fino al dicembre 1977 e, successivametafart.81 del decreto del Presidente della
Repubblica n. 616 del 1977.

Non vi € dubbio che anche l'attivita edificatorigali amministrazioni ed enti puo risultare
in contrasto con la normativa urbanistico-ediligiahe tale illegittimo comportamento deve essere
riportato nell'ambito della norma.

Ma, per raggiungere questo fine deve provvedersirs® il procedimento stabilito dalla
vigente legislazione: e cioe i soggetti pubblicenessati debbono presentare al Ministero dei iavor
pubblici istanza intesa ad ottenere, ora per alllararescritta autorizzazione, che sara rilasciata
ove ricorrano le condizioni previste, dopo I'espheénto della procedura di cui all'art.81.

Quando le amministrazioni abbiano realizzato openaterventi su immobili di cui non
siano proprietarie (ad es.: presi in locazionsjdhza per ottenere in sanatoria l'autorizzaziae p
essere presentata soltanto dalle amministraziodesime e non dal proprietario dell'immobile, il
guale certamente non ha titolo per ottenere il yedimento ex art.81 del decreto del Presidente
della Repubblica n. 616 del 1977.

E' da ritenere, peraltro, che il proprietario posséedere al sindaco la concessione in
sanatoria, per conservare, al momento del riladaiparte dell'amministrazione statale, I'immobile
con le modifiche strutturali e d'uso realizzate d#dta amministrazione, di fatto o in base ad
autorizzazione.

Cio, ovviamente, alle condizioni stabilite per Enatoria della legge n. 47 del 1985: stante
che la facolta di operare in modo "difforme daltegzrizione e dai vincoli delle norme o dei piani
urbanistici ed edilizi" riconosciuta dall'art.81l diecreto del Presidente della Repubblica n. 616 de
1977 alle amministrazioni statali, puo incontrgper il privato, il limite posto dalle disposizioni
della menzionata legge che prevedono l'insanaloilitasanabilita condizionata delle opere eseguite
In zone vincolate.

3.3. L'oggetto della sanatoria (Art. 31)

Come si e detto, la legge prevede una sanatorigaaanphe sotto il profilo oggettivo.

Salvo quanto si dira a proposito delle condiziahiesclusioni previste dagli artt. 32 e 33,
possono essere sanate le "costruzioni” e le "Alprere": cioé non solo gli edifici, ma anche i
manufatti di ogni tipo, e le opere di urbanizzaeion



Si tratta, insomma, per usare l'espressione dell'della legge n. 10 del 1977 di tutte le
opere che comportano trasformazione urbanisticadéidia del territorio.

Quanto agli abusi, sono suscettibili di sanatoma dpere eseguite senza licenza o
concessione edilizia, o autorizzazione, o in diffiid dalle stesse; oppure in base a titolo anmmyllat
decaduto o divenuto inefficace o nei confronti siacorso procedimento di annullamento o di
declaratoria di decadenza in sede giudiziaria o iamstrativa.

A questo ultimo riguardo deve rilevarsi che il rifeento alla licenza, concessione edilizia o
autorizzazione "prescritte da norme di legge o atjotamento" esclude dalla necessita della
sanatoria poiché non si tratta di opere abusive$truzioni realizzate prima dell'entrata in vigore
della legge urbanistica del 1942 nei comuni neiligilaegolamento edilizio non prescriveva
I'obbligo della licenza edilizia.

Nello stesso senso € anche l'ultimo comma deBBriche precisa che sono soggette alla
sanatoria le opere ultimate prima del 1° setteml®&7 - cioé quelle comprese nella prima fascia
temporale di cui alla tabella allegata alla leggdtdel 1985 - quando ai sensi non solo delladegg
urbanistica del 1942, ma anche dei regolamentizeddmunali era richiesto il rilascio della licenz
di costruzione.

Per quanto riguarda le costruzioni realizzate pridel'entrata in vigore della legge
urbanistica del 1942 - la quale é stata la prirpgeaedere sanzioni penali in caso di costruzione in
assenza di licenza edilizia o in difformita da daes non sembra che esse siano soggette alla
sanatoria ove si consideri che nei loro confroigne meno l'oggetto fondamentale dell'istituto e
cioe lillecito penale.

La sanatoria puo essere chiesta anche quandold #tcostruire, ancora non annullato, sia
sottoposto a procedimento di annullamento o diatatdria di decadenza in sede giudiziaria o
amministrativa.

La disposizione riguarda opere che potrebbero esdate realizzate legittimamente e che
tali potrebbero risultare a conclusione del procestito.

Tuttavia il legislatore ha ritenuto di dare aléngssato la facolta di uscire dall'incertezza
connessa con il procedimento liberandosi, attravirsanatoria, da ogni timore circa la sorte del
bene contestato.

Secondo il disposto dell'art.43 la sanatoria eiegpile anche ai provvedimenti sanzionatori
ancora in corso: cioé a quelli ancora in termimilf@pugnazione, a quelli nei cui confronti es&a s
pendente nonché a quelli inoppugnabili ma non aneseguiti.

Nell'ipotesi di annullamento del titolo abilitanta realizzazione dell'opera, oggetto della
domanda di sanatoria dovra necessariamente e$atgelopera la quale per effetto della misura
caducatoria va considerata abusiva perché privatdiel fin dall'origine.

Nell'ipotesi di decadenza o di titolo successivaimetivenuto inefficace, considerata la
irretroattivita dei relativi provvedimenti, la sdoga dovra invece essere richiesta solo per leepar
di opera realizzata dopo che sia intervenuta ladktza o l'inefficacia.

3.4. La data di ultimazione (art.31)

La data entro la quale le opere debbono essemealétj per essere ammesse alla sanatoria,
il 1° ottobre 1983.

La legge da una definizione di ultimazione (divedsaquella usata dall'art.4 della legge n.
10 del 1977, che considera ultimate le opere "ailita agibili* da valere soltanto per la leggeda.
del 1985 e che fa riferimento all'esecuzione dsfico e al completamento della copertura.

Quanto all'espressione "rustico” essa comprentie alla muratura portante - negli edifici
realizzati con sistemi tradizionali - e l'intelaied in cemento armato o in travi in acciaio, aniehe
tamponature perimetrali.

Non pud escludersi, tuttavia, che possa considerdtisnato un edificio privo delle
tamponature, quando le chiusure esterne sianospeenwon in laterizio ma in materiali o strutture



prefabbricate da applicare: quali potrebbero esseteate che formano parete o infissi che
chiudono le aperture dell'intelaiatura.

Il rustico, insieme alla copertura, deve, comunagssere tale da rendere bene individuabile
il volume dell'edificio: in aggiunta al volume codefinito non € ammissibile alcuna addizione,
salvo i volumi tecnici che, come e noto, debborey, Ip loro funzione, essere realizzati al di fuori
del corpo dell'edificio e che, pertanto, non conzoo a formare cubatura.

La copertura potra risultare costituita dal tettweyo dal solaio dell'ultimo piano realizzato:
dovra, in ogni caso, concorrere a definire il vodudell'edificio.

La legge stabilisce anche che, per le opere intebusive e per quelle non destinate alla
residenza, I'ultimazione corrisponde al completamé&mzionale delle opere medesime.

Esse, pertanto, possono essere completate "ataUi cioé senza le finiture civili, ma
debbono essere tali da permetterne l'uso in relazdla funzione cui sono destinate.

L'indicazione, contenuta nella legge, di un termifexito all'ultimazione per poter accadere
alla sanatoria comporta il divieto di completar@pere che, alla data stabilita, non erano ultimate
nel senso indicato dalla legge medesima.

Qualora, dopo il 1° ottobre 1983, il responsabid'abuso avesse continuato i lavori, la
sanatoria potrebbe essere richiesta soltanto pearta realizzata prima di tale data, sempreché la
parte aggiuntiva sia enucleabile e autonoma, tisfa restante costruzione, cosi da poter essere
sottoposta al regime sanzionatorio previsto dati@é n. 10 del 1977.

Altrimenti, quando quella aggiuntiva costituiscgpkate piu rilevante della costruzione, tale
da caratterizzarla tipologicamente o strutturalmetiedificio deve essere considerato totalmente
realizzato dopo la data di riferimento.

A questo proposito deve farsi presente - come giranato - che l'art.43 stabilisce una
deroga al principio generale, nel senso che leeop®wn ultimate” nel senso indicato dal secondo
comma dell'art.31, per effetto di provvedimenti amsirativi e giurisdizionali, possono non solo
ottenere la sanatoria, ma anche essere compléitateatamente alle strutture realizzate e ai lavori
che siano strettamente necessari alla loro funkiaha

La diversa terminologia usata ("struttura realiazag non "rustico e copertura ultimata”,
come al comma 2 dell'art.31); nonché il fatto chevori di completamento possono riguardare la
"funzionalita" delle strutture, mostrano come ilgilatore abbia avuto una particolare
considerazione per i soggetti che abbiano ottenpelaprovvedimento di sospensione. Infatti, le
"strutture” nelle costruzioni in cemento armato ro travi di ferro non comprende anche le
tamponature; ed inoltre I'art.43 non chiede la f[m®@via ultimazione.

Anzi, esso consente il completamento funzionaléedsttutture in qualsiasi stato si trovino
"realizzate" fino a renderle adatte a svolgeraifezione cui erano destinate.

Per le opere di cui al comma 5 dell'art.43 il tendpgommissione dell'abuso € determinato
dalla data del primo provvedimento amministrativayiarisdizionale di sospensione dei lavori:
purché, ovviamente, questo sia intervenuto enttd dttobre 1983.

Quando esistano provvedimenti del tipo ora dettaltro atti o certificazioni provenienti da
pubblici poteri, I'accertamento del tempo di consiuse dell'abuso non crea problemi.

Quando, invece, manchi un provvedimento avente clati@, che individui tale momento,
I'interessato potra dimostrare, attraverso la demazione in suo possesso (fatture per la fornitura
di materiale, fattura di aziende erogatrici di &&npubblici, ecc.), la veridicita della sua
affermazione ovvero, in mancanza di tale documésnaz potra presentare un atto notorio o un atto
sostitutivo di atto notorio.

Comungue, il comune potra accertare la data dtteff ultimazione dei lavori nei modi che
riterra piu opportuni.



4. Opere costruite su aree sottoposte a vincolo (a  rt.32)

L'art.32 pone, innanzitutto, un principio generaecioe che il rilascio della concessione in
sanatoria per opere eseguite su aree sottopostea@oveé subordinato al parere favorevole delle
amministrazioni preposte alla tutela del vincokssb.

Si tratta di vincoli la cui tutela é affidata atléscrezionale valutazione dell'amministrazione
che puo consentire, negare o sottoporre a condibéalificazione o, comunque, la trasformazione
del territorio.

La norma non si riferisce, pertanto, alle destioaizdi piano, il cui rispetto & assicurato dal
comune nell'esercizio dei suoi poteri, ma ai vingmisti da amministrazioni diverse da quella
comunale.

4.1. Il momento dell'imposizione del vincolo (art.3  2)

L'art.32 non precisa in quale momento il vincolvalessere stato imposto, perché sorga la
necessita di acquisire il parere favorevole dehlamistrazione preposta alla tutela del vincolo
medesimo.

La norma, anzi usa una espressione ampia ma cheendafinisce sicuramente lI'ambito di
applicazione ("opere eseguite su aree sottopostecalo”) che necessita di interpretazione sulla
base dei principi generali.

E' il principio che trova applicazione quando sittirdi concessioni di edificare & che esse
(comprese quelle in sanatoria) sono rilasciateasbise della normativa urbanistica vigente al
momento del rilascio.

Pertanto, nessuna questione sorge quando il viqreksisteva alla realizzazione dell'opera
abusiva e permane tuttora: alla violazione dellemadiva urbanistica si aggiunge quella del vincolo
e, conseguentemente, € necessario acquisire flepded'amministrazione preposta alla tutela del
vincolo medesimo.

Quando l'opera abusiva e stata realizzata in cgtotrgon un vincolo poi venuto meno, e
pertanto inesistente al momento della concessiosanatoria ovvero della formazione del silenzio-
assenso di cui al comma 12 dell'art.35, il primoo@ dell'art.32 non trova applicazione e nessun
parere deve essere richiesto: I'amministrazioradira'parte, non avrebbe la potesta di negare un
parere favorevole, quando il vincolo non esistegsseomento dell'esame dell'opera abusiva.

Quando, invece, il vincolo é intervenuto dopo lalirzazione dell'opera abusiva e
necessario chiedere il parere previsto dall'arcB2,sara rilasciato tenendo conto della esistdakza
vincolo in parola.

Si tratta, infatti, di opere che, in precedenzaanoando della concessione o0 essendo state
realizzate in difformita da questa - non avevangidica esistenza; e, pertanto, in occasione della
richiesta di concessione in sanatoria, debbonoressdutate secondo la normativa vigente al
momento del relativo rilascio.

L'art.32, peraltro, lascia al discrezionale appaezento dell'amministrazione preposta alla
tutela del vincolo la determinazione in ordine ailgye.

Tale amministrazione, cioé, deve sempre valutamgeta in relazione agli interessi da
tutelare: cosicché potrebbe rilasciare parere axale alla concessione in sanatoria, anche quando
il vincolo previsto comportasse la inedificabiléasoluta.

4.2. |l parere delle amministrazioni preposte alla  tutela del vincolo (art.32).

Il parere delle amministrazioni competenti € peomune obbligatorio - nel senso che esso
non puo provvedere senza aver preso cognizionpatele - e vincolante ai fini del rilascio della
concessione in sanatoria.



Trattandosi di un sub-procedimento e, di norma, mtomdel comune chiedere alla
competente amministrazione il parere: e cio sigaiinche che ricade sul comune la responsabilita
del rilascio della concessione in conformita a fysareri necessari.

Tuttavia, cid non esclude che linteressato posssuraersi il compito di chiedere
direttamente all'amministrazione competente il garecessario.

In tale caso, egli deve allegare alla domanda kicessione il parere gia ottenuto; altrimenti,
alleghera copia conforme della istanza, rivoltaaiministrazione che tutela il vincolo, affinché il
comune possa conoscere l'esito della istanza iolgpapoiché, trascorsi centottanta giorni dalla
presentazione, il parere si intende reso in sergmtivo ed il comune non puo rilasciare la
concessione in sanatoria.

In ogni caso, il privato invia al comune tante epdi domande (con relativa
documentazione) quanti sono i vincoli di cui ghiudii I'esistenza.

Nei casi in cui sia il comune a chiedere il pareee farlo con modalita che permettano di
individuare una data certa, appunto perché tala datuella dalla quale decorre il termine di
centottanta giorni sopradetto.

Il comune, inoltre, & tenuto a comunicare il paraegativo - espresso o tacito - e la
conseguente reiezione della domanda di sanatdhiateaessato, il quale potrebbe esperire i rimedi
giurisdizionali avverso il provvedimento dell'amrsinazione preposta alla tutela del vincolo. |l
parere dell'amministrazione preposta alla tutelh wiiecolo, se non rilasciato nel termine di
centottanta giorni comporta, come si e detto, gitenfiuto.

Esso e elemento importante nel procedimento ditesaaaperché condiziona sia la ripresa
dei lavori, sia la formazione del silenzio-assesigiistanza di concessione in sanatoria: e, p&rtan
sara opportuno che le competenti amministraziooiy®dano tempestivamente, anche perché il
silenzio-rifiuto immotivato originerebbe un cont@so, che vedrebbe [|'amministrazione
soccombente.

4.3. 1 Vincoli (art.32)

I comma 2 dell'art.32 stabilisce, poi, che sonpakdli le opere eseguite abusivamente su
aree vincolate dopo la loro realizzazione, puréiwesfichino alcune condizioni.

La prima categoria cui la norma fa riferimento éltpdelle opere realizzate lettera a) in
difformita dalla normativa antisismica: e la condie e che I'edificio sia staticamente idoneo o che
lo divenga a seguito di un intervento di adeguameedlizzato in conformita alle disposizioni del
decreto del Ministro dei lavori pubblici in data-351985.

La lettera b) riguarda le costruzioni realizzateeamtrasto con le previsioni urbanistiche di
destinazione ad edifici o spazi pubblici: e, ladiarone di sanabilita consiste in un evento futuro,
poiché tali costruzioni dovranno risultare non anttasto con le varianti di recupero urbanistico
che i comuni formeranno nel rispetto dei critesibdliti dalle regioni ai sensi del capo Il deleghe
n. 47 del 1985.

Nell'ipotesi della lettera b), pertanto, il respainige dell'abuso deve presentare istanza di
concessione in sanatoria nei termini stabiliti 'dell35 conseguendo gli effetti collegati a tale
presentazione e al versamento dell'oblazione; mima pottenere la concessione solo dopo
I'approvazione della variante di recupero.

E' da ritenere, a questo riguardo, che le regioncemuni debbano provvedere, ai sensi
dell'art.29, rispettivamente, a disciplinare lanfazione delle varianti di recupero (comma 1) o a
formare tali varianti (comma 3) prima del rilasdielle concessioni in sanatoria e quindi, prima del
termine di cui all'art.35, comma 12, trascorsouidlg si forma il silenzio- assenso sulla domanda di
concessione.

Altrimenti - e cioe dopo il rilascio esplicito e piicito della concessione - I'opera abusiva
sara considerata sanata e pertanto legittima agiuteffetti, compresi quelli espropriativi: non
trovera applicazione, cioe il disposto dell'artdéla legge 22-10-1971, n. 865, secondo il quale,



guando sull'area esproprianda insiste un‘operaiahusndennita € determinata in base al valore

della sola area.

Deve farsi presente - in relazione alla sentenzZ@2rdel 1982 della Corte costituzionale -
che, trascorso il termine quinquennale di efficag@&dle norme urbanistiche che prevedono la
destinazione ad edifici o spazi pubblici, cesseelativo vincolo; e pertanto viene a mancare |l
contrasto ipotizzato dall'art.32, lettera b), dédgge n. 47 del 1985, e le opere abusive debbono
essere considerate come realizzate su area gialatacsulla quale il vincolo e venuto meno. Il
comune, tuttavia, potrebbe confermare il vincolo Bovariante di recupero.

Infine lettera c) sono sanabili le costruzionilizate nelle fasce poste a protezione del
nastro stradale, a condizione che non costituiso@naccia alla sicurezza del traffico.

| criteri per stabilire se esista tale minacciaee gercio, la concessione in sanatoria debba
essere negata, possono indicarsi come segue:

A) Abusi singoli su strada in rettilineo. Quando Uisb sia costituito da un fabbricato di
piccole dimensioni su strada diritta senza inteesez curve 0 singolarita plano-
volumetriche prossime, la concessione edilizia @masoria sara ammissibile ove il
manufatto disti dalla strada almeno 5 m, ovveroealon meta della larghezza della
strada, se superiore tale frazione a 5 m.

B) Abusi "singoli" su intersezione stradale Sara oppw assumere una perimetrazione
flessibile con valori minimi e massimi, entro i ¢jJuamministrazione comunale, sentito
I'ente proprietario della strada, possa adottaseiéedeterminazioni: - valore minimo: lo
stesso di cui al punto a); - valore massimo: qudilicui al decreto ministeriale 1-4-1968,
n. 1404 ma con distacchi limitati ad una sola lwemga. Al di fuori di tali valori, la
concessione in sanatoria sara comunque negata.

C) Abusi plurimi o di dimensioni notevoli su strada fiettilineo Non potranno essere
rilasciate concessioni quando manchi un distaccogh@eno alla meta dei valori di cui
alla tabella dell'art.4, del decreto ministerialé-1968, n. 1404.

D) Abusi plurimi su intersezione stradale. Sara oppar considerare una fascia avente la
dimensione: - minima: corrispondente all'art.5aktreto ministeriale 1- 4-1968, n. 1404
con distacchi limitati ad una sola lunghezza; - simaa: il valore integrale dell'art.5 dello
stesso decreto ministeriale. Al di sotto di dediori minimi non appare possibile alcuna
concessione in sanatoria.

E) Abusi singoli o plurimi in corrispondenza di curvepssi, disuniformita plano-
volumetriche.

L'ampia diversificazione dei casi in concreto risitabili suggerisce di conferire
I'accertamento della "minaccia” alla valutazionewnentata delle amministrazioni comunali e
degli enti proprietari delle strade, fermo restandminimo inderogabile di cui al terzo comma
dell'art.19 della legge 6-8-1967, n. 765.

Naturalmente, le amministrazioni dovranno teneressimao conto della casistica degli
incidenti verificatisi in dette zone.

Si ritiene, inoltre, essenziale prescrivere che cesi c), d) ed e), le amministrazioni
comunali subordinino il rilascio della concessidnesanatoria alla destinazione a parcheggio,
mediante atto d'obbligo in forma pubblica, delléera fascia residua tra strada ed edificio: a
destinazione privata per quanto richiesto dall8rtdella legge 6-8-1967, n. 765, e dall'ultimo
comma dell'art.26 della legge n. 47 del 1985, ezthara destinazione pubblica ove nei fabbricati
coesistano attivita commerciali, artigianali o prtitve.

Comunque, il rilascio della concessione, per ldroa®ni nelle fasce di rispetto stradale,
subordinato anche al parere favorevole dell'erdprmtario della strada.

Quando le condizioni indicate non si verifichine,dpere abusive sono da considerarsi non
suscettibili di sanatoria; e pertanto, nei lorofoomti trovano applicazione le disposizioni del cap
l.



Per le opere abusive realizzate da privati su drgeoprieta dello Stato o di enti pubblici
territoriali, senza titolo che abiliti al godimentdel suolo, il rilascio della concessione o
dell'autorizzazione in sanatoria € subordinato anelia disponibilita dellente a concedere
onerosamente |'uso del suolo su cui insiste lauzishe.

Le opere in questione, tuttavia, ai sensi delBartlella legge, sono insuscettibili di sanatoria
anche dopo aver eventualmente ottenuto la coneessiel suolo in tutti i casi in cui ricadono in
zone sottoposte a vincolo di inedificabilita ovvead sensi dell'art.32, sono sanabili soltantoise s
verifichino le condizioni ivi previste.

5. Opere non suscettibili di sanatoria (art.33)

L'indicazione delle opere abusive non suscettiblili sanatoria, contenuta nell'art.33
comprende il contrasto con "ogni... vincolo che porti la inedificabilita delle aree".

Quest'ultima dizione contenuta nella lettera d)edeansiderarsi di carattere residuale con la
conseguenza che le lettere precedenti sono merarasemplificative.

L'ampiezza dell'indicazione e evidente anche imziehe alla inclusione, tra i vincoli
tutelati, di quelli imposti non solo dalle leggiatali e regionali, ma anche da strumenti urbanisti

Le opere in questione, tuttavia, debbono essete semlizzate dopo l'imposizione del
vincolo, per essere insuscettibili di sanatoria.

La dove l'opera sia stata realizzata prima deltisigione del vincolo si e evidentemente al
di fuori dell'art.33 ma non per questo al di fudirogni fattispecie limititativa.

Si ritiene infatti che debba farsi applicazionelalelorma di carattere generale contenuta nel
primo comma dell'art.32, con la conseguenza checoli assumono un contenuto e una efficacia
analoghi a quelli parziali.

Le opere realizzate su immobili vincolati ai sedsila legge n. 1089 del 1939 sono di
sanabilita condizionata, poiché la loro esclusidaka sanatoria si verifica soltanto nella ipoiesi
cui siano incompatibili con la tutela prevista dathenzionata legge.

Tale valutazione non puo che competere all'autardgéne individuata ai sensi dell'art.32, il
cui parere negativo - sempre in analogia con qugmévisto in quest'ultimo articolo - sara
vincolante ai fini della sanatoria.

Non si ritiene invece possibile anche I'applicagiamvia estensiva della speciale disciplina
del silenzio-rifiuto e pertanto nei casi di omissidovra farsi luogo ai principi generali dell'isto
(domanda piu diffida).

Pertanto, il giudizio di insanabilita non puo corngre al comune ma, come per le opere di
cui al primo comma dell'art.32 e di spettanza a®lfhinistrazione preposta alla tutela del vincdlo: i
comune (o linteressato) dovranno, pertanto, ciéedleparere previsto dalla disposizione ora
menzionata.

Il recupero di opere abusive in contrasto con Jirsianedificabilita mediante variante allo
strumento urbanistico generale, deve consideraxammissibile tutte le volte che il vincolo
medesimo e posto da leggi statali o regionali;ngece, da ritenere consentito quando esso é
previsto dal piano regolatore.

Solo in questa ultima ipotesi il comune puo "dispbmodificandolo o eliminandolo, del
vincolo preesistente, emanazione della sua volonta.

Per le opere non suscettibili di sanatoria si @pplo le sanzioni del capo | ed in particolare
la demolizione, stante la preminente esigenza sicasare la salvaguardia dei valori tutelati col
vincolo.



6. Somma da corrispondere per ottenere la concessio  ne in sanatoria:
L'oblazione (art.34)

La legge subordina il conseguimento della conoesso dell'autorizzazione in sanatoria al
pagamento di una somma all'erario (oblazione) ecas previsti, di un'altra somma al comune
(contributo di concessione).

Quanto all'oblazione, la somma unitaria a metrodcata di superficie da corrispondere e
indicata nella tabella allegata alla legge, chegule sette tipologie di abuso e tre fasce temporali

La somma da versare & determinata - peraltroaipravvisoria - dal soggetto che presenta
I'istanza di concessione in relazione alla superfiell'opera o della parte dell'opera abusivamente
realizzata; alla tipologia dell'abuso; al momemtaui I'abuso é stato realizzato.

La legge, inoltre, per tener conto di particolaspetti, oggettivi e soggettivi, dell'abuso e
diversificare conseguentemente I'oblazione, prewacani correttivi, maggiorativi o diminutivi, da
applicare al valore tabellare.

A) LA TABELLA Le tipologie degli abusi sono ordinate, nellaetdh in scala
decrescente, a partire da quella di maggior gravita

La tipologia 1 riguarda le opere realizzate in agaedi titolo o in difformita da questo, e,
comunque, non conformi alle norme urbanistiche ledpaescrizioni degli strumenti urbanistici sia
al momento in cui i lavori furono iniziati, sia mlomento in cui la domanda di concessione viene
presentata.

La tipologia 2 riguarda le opere abusive, nel semsodetto, al momento dell'inizio dei
lavori, ma conformi alla normativa urbanistico-&d alla data di entrata in vigore della legge n.
47 del 1985.

Ricadono in tale tipologia di abuso, pertanto,gere che sono diventate conformi a seguito
di varianti allo strumento urbanisto, purché apatevnon semplicemente adottate - al momento
dell'entrata in vigore della legge: ivi compresevégianti di recupero formate dai comuni, nelle
regioni - quali il Lazio e la Sicilia - che hann@degiferato in materia, quando i comuni abbiano
gia deliberato tali varianti e queste siano stpf@avate.

La tipologia 3 riguarda gli abusi formali: cioé dpere realizzate in assenza di titolo, ma
conformi alla normativa vigente all'inizio dei lavoLa concessione in sanatoria, pertanto, puo
essere richiesta e rilasciata anche se, all'enirataigore della legge o al momento della
presentazione dell'istanza, la disciplina urbarastella zona interessata € mutata, cosi che doper
abusiva soltanto formalmente al momento dell'inidiei lavori €, attualmente, in contrasto
sostanziale con la normativa ora vigente.

La tipologia 4 riguarda interventi abusivi esegaiii edifici esistenti - a suo tempo realizzati
in base a regolare licenza o concessione - cheahbrano comportato aumento della superficie
utile o del volume assentito; opere di ristruttivae edilizia realizzate senza titolo; modifiche di
destinazione d'uso.

Ricadono nel primo gruppo di interventi le modiicdella sagoma che abbiano lasciato
invariata superficie e volume assentiti; le lievaslazioni dell'edificio, che non siano tali da
comportare totale difformita dalla licenza o daitancessione, ecc.

Ai fini del calcolo dell'oblazione non vanno comumg computati - secondo il disposto
dell'art.51 - i volumi tecnici e i manufatti realeti negli stabilimenti, indicati dalla norma ora
citata, anche se per tali opere deve essere chi@éestancessione in sanatoria, quando siano state
realizzate senza titolo.

Quanto al mutamento della destinazione d'uso, guekso in considerazione al punto 4
della tabella allegata alla legge € il mutamentmagpagnato da opere, che puo definirsi strutturale;
mentre quello funzionale - cioé senza realizzazdirapere - non forma oggetto di sanatoria.

Cio e dimostrato dagli atti parlamentari e dallesst legge n. 47 del 1985. Innanzitutto, la
previsione di una oblazione per tali mutamenti, ekesteva nella versione del disegno di legge
approvata dalla Camera dei deputati, € scompatsaioeessivo iter parlamentare.



In secondo luogo, I'art.25, ultimo comma, dellagkegiduce entro ambiti precisi e limitati la
facolta dei comuni di disciplinare, eventualmeiitejutamento funzionale di destinazione d'uso.

La soluzione adottata dal legislatore appare,rd'alarte, equilibrata in relazione ai contrasti
giurisprudenziali che si erano verificati vigerdepkecedente legislazione.

Inoltre, per essere rilevante ai fini che qui iet&mano, il mutamento di destinazione d'uso
deve implicare variazione tipologica degli standgscevisti dal decreto ministeriale 2-4-1968.

Cio premesso, deve precisarsi che, di norma, d@eatrnella tipologia di abuso 4 le
modifiche, con opere, relative a superfici o volumsidenziali - come tali computati ai fini del
rilascio della originaria licenza o concessionehe @bbiano ricevuto altra destinazione: cosi ad
esempio, la trasformazione di una abitazione idistprofessionale.

Non rientrano invece nella tipologia 4 ma in qudllaod eventualmente nella 2 o nella 3 -
le trasformazioni, con opere, di superfici o volunin computati ai fini del rilascio del titolo
originario, in superfici o volumi destinati allasidenza o all'uso produttivo.

Cosi, ad esempio, ricadra nella tipologia 1 (o 2) da trasformazione di soffitte, cantine,
stenditoi o lavatoi coperti (ove il regolamentolie non li ricomprenda nei volumi considerati ai
fini del computo dell'indice di edificabilitd) ibdazione; nella stessa tipologia ricadra la chiasu
di spazi aperti (ad esempio: balconi) anche cosetpeetrate; o la chiusura di portici o di altriazp
aperti individuati da pilastri. In questi casi -igfté la modifica di destinazione ha comportato non
solo un uso diverso, ma anche l'aumento del voloeméella superficie utile - dovra essere
corrisposto anche il contributo di concessiondaneisura stabilita dalle disposizioni regionali.

Le tipologie 5 e 6 riguardano ambedue gli abusisisianti in opere di restauro e
risanamento conservativo eseguite senza titoloiffiorohita da questo: quando tali opere sono
realizzate nei centri storici - purché non si trditinterventi finalizzati all'adeguamento igieajc
che ricadono nella tipologia 6 - sono assoggedtkipil onerosa oblazione prevista per la tip. 5.

La tipologia 7 prevede le opere di manutenzionaosttinaria realizzate senza titolo o in
difformita da questo; le opere o modalita di eseme non valutabili in termini di superficie o di
volume; le varianti in corso d'opera.

Quanto alle opere di manutenzione straordinari@antr@no nella tipologia quelle che
riguardano I'esterno degli edifici e, comunque,liguehe non rientrano della categoria delle "opere
interne” di cui all'art.26.

Per le opere non valutabili in termini di supesdia di volume (ad esempio: scale, apertura o
chiusura di vani per finestre o porte; piccole fleres ecc.) deve farsi presente che l'oblazione
prevista deve essere pagata una sola volta, apahedlmmbito della stessa unita immobiliare siano
stati effettuati piu abusi dello stesso tipo: quarad esempio, siano stati aperti due vani fingstra
ovvero sia stata chiusa una finestra e apertatian'al

Quando, tuttavia, per la quantita delle opere dlpero collegamento funzionale, anche con
opere interne, l'intervento realizzato debba casigi ricadente in altra tipologia di abuso (ad
esempio ristrutturazione edilizia) la richiestacdincessione in sanatoria non potra riguardare le
singole opere (non valutabili in termini di supeii o di volume) ma lintervento complessivo
realizzato.

Infine, nella tipologia 7 ricadono abusi previstiche in altre tipologie, quando siano stati
commessi in corso d'opera.

Le opere debbono avere le caratteristiche indialitat.15 della legge n. 47 del 1985; per
esse la concessione in sanatoria € necessarigaimognon € stata richiesta I'approvazione prima
della dichiarazione di ultimazione dei lavori; o.egho, prima del rilascio del certificato di
abitabilita, come precisa il comma 12 dell'art.Eiadlegge n. 10 del 1977 (1) vigente quando le
opere venivano realizzate.

Quanto alle note della tabella deve farsi presehi la nota 1 era stata introdotta nel
disegno di legge quando la oblazione veniva calaafapercentuale del contributo di concessione,
determinato, secondo i parametri regionali, alowlte in base alla superficie ed altre volte inébas
al volume.



L'oblazione, cosi come e configurata nella legge@mta, fa, invece, esclusivo riferimento
alla superficie.

Deve, infine, sottolinearsi che la nota 4 precisa toblazione non pud essere, in nessun
caso, corrisposta in misura inferiore a quella istaper la tipologia settima.

B) | COEFFICIENTI CORRETTIVI Come si é detto, la legge prevede alcuni
coefficienti maggiorativi o diminutivi dell'oblazie, per tener conto di situazioni soggettive ed
oggettive. Speciale considerazione e riservata plima casa: (il cosiddetto abusivismo di
necessita) per la quale I'oblazione ai fini delstlio della concessione é ridotta di un terzo.

Tale riduzione € concessa purché si verifichinochrelizioni.

La prima é che l'abitazione sia stata "eseguitacquiatata” dal soggetto che presenta
l'istanza; e pertanto il richiedente deve essegpeojprietario dell'immobile da sanare.

Non possono, conseguentemente, chiedere il bemefiella riduzione soggetti che
usufruiscono dell'opera abusiva come "prima alotazl ma a titolo diverso dalla proprieta
(locazione, uso, abitazione, ecc.) anche se ledgbroprietario da vincoli di parentela; né puo
chiedere tale beneficio il proprietario di uno ai @lloggi che abbia destinato questi a "prima
abitazione" di parenti, anche in primo grado.

La seconda condizione € che il richiedente la saiaatisieda nell'unita immobiliare per la
guale ha presentato la relativa domanda; a mengidn&tti di opera ultimata, ma non completata,
ai sensi dell'art.31 e, pertanto, non abitabile.

La riduzione si applica per unita immobiliari diaisiasi superficie - purché non si tratti di
abitazioni di lusso, ovvero classificate catastair@e\1 - limitatamente ai primi 150 mq.

Pertanto, il calcolo dell'oblazione, quando I'alitae superi la misura ora indicata, dovra
essere effettuato distinguendo le superfici inzielae al diverso regime cui sono sottoposte.

Una ulteriore riduzione, pari al 50 per cento defforto gia ridotto, € concessa ai soggetti -
anche in questo caso non puo trattarsi che deiriptag - che stipulano con il comune la
convenzione o l'atto di obbligo per determinareocamnli locazione e prezzi di vendita delle unita
immobiliari, costituenti prima abitazione.

La riduzione di un terzo e quella connessa al come@mamento si applicano, ai fini della
determinazione dell'oblazione, per intere unita obitiari costituenti prima abitazione e non per
abusi consistenti in ampliamenti, interventi sulripaonio edilizio esistente, ecc. pur realizzati in
una prima abitazione.

Anche per la prima abitazione vale il disposto aelbta 4 della tabella, circa l'importo
minimo da corrispondere.

Il normale convenzionamento, ai sensi degli arte 8 della legge n. 10 del 1977, che
consente di ottenere la riduzione del contribut@ahcessione alla sola quota commisurata alle
opere di urbanizzazione, puo, invece, essere ohiEstualsiasi soggetto che presenti l'instanza di
concessione in sanatoria, alle condizioni prewdsiée convenzioni comunali.

Quanto alle maggiorazioni, quella del secondo comnugenerale: essa si applica, cioe, a
tutte le opere abusive aventi superfici superiaualle indicate nel comma medesimo; a meno che
non si tratti degli abusi indicati al quinto commeay i quali & prevista una specifica discipliniede
riduzioni e delle maggiorazioni.

Deve, infine, farsi presente, quanto alle maggiorazreviste per le superfici, che esse si
applicano alle singole opere abusive aventi specifilevanza e autonomamente utilizzabili e
costituenti, di norma, una unita immobiliare; e nahcomplesso delle opere eventualmente
realizzate dal soggetto istante nell'ambito delwoeno dell'intero territorio nazionale.

Quando, tuttavia, le opere abusive costituiscanoamplesso unitario, sia pure suddiviso o
suddivisibile in piu unita immobiliari, le maggiaiani previste dal comma 2 si applicano all'intera
opera abusiva, almeno fino a quando questa rd#i disponibilita del costruttore o, comunque, di
un unico proprietario.



E pertanto dovranno essere sommate, ai fini defiggiorazione dell'oblazione le superfici
di singole unita immobiliari comprese nello stesstificio o quelle degli edifici compresi in una
lottizzazione abusiva; non cosi per quelle di umbénobiliari ubicate in zone diverse, sia pure
appartenenti allo stesso proprietario.

Invece, le maggiorazioni relative alla superficie applicano quando il richiedente la
sanatoria sia l'acquirente- proprietario di piutanimmobiliari ubicate in una singola “opera
abusiva".

7. Rateizzazioni (art.36)

L'oblazione pud essere rateizzata. Tutti i soggdté presentano la domanda di sanatoria
possono corrispondere l'oblazione in tre rate: ainamomento della presentazione della domanda
pari alla meta e le altre due, maggiorate del IOcpato in ragione di anno, rispettivamente nei
successivi centoventi e sessanta giorni.

Ma quando I'abuso costituisce la prima abitazidmesponsabile dell'abuso medesimo puod
ottenere una rateizzazione maggiore: sedici rateestrali per chi abbia i requisiti di reddito per
essere assegnatario in locazione di un alloggiedilizia pubblica sovvenzionata e otto rate,
egualmente trimestrali, quando il reddito sia qugdrevisto per accedere ai mutui agevolati
dell'edilizia residenziale pubblica.

Il numero di rate sopraindicato € il massimo cosoedalla legge; ma - stante il limite
minimo di importo di ciascuna rata, fissato in TR lire - quando l'importo dell'oblazione non sia
elevato, la rateizzazione fruibile potra risultaomtenuta in un numero minore di trimestralita.

Anche per la rateizzazione vale quanto si € depoogosito delle riduzioni dell'oblazione
per la prima abitazione: e cioe che essa non sicapguando si tratti di ampliamenti, interventi su
fabbricati esistenti, ecc.

Deve, infine, farsi presente che il disposto deldadel DL 22-7-1985, n. 356, che fissa la
prima rata dell'oblazione in una somma pari all&angell'oblazione, non trova applicazione quando
la rateizzazione € effettuata nelle ipotesi prevastcommi 1 e 2 dell'art.36.

8. Il contributo di concessione (art.37)

Oltre la somma da corrispondere all'erario a til@blazione, il responsabile dell'abuso
deve versare al comune il contributo di concess{ane37).

Questo e dovuto per le opere abusivamente reaizitgio I'entrata in vigore della legge n.
10 del 1977, purché non sia stato versato in pestad come puoO verificarsi quando una
costruzione sia stata eseguita in base a concessidifizia, ma in totale difformita dal titolo
ottenuto.

La misura del contributo e le modalita di versamesano stabilite dalle leggi regionali che
possono modificare le precedenti disposizioni inema.

Un contributo concessorio, in misura non superiarquello commisurato alle opere di
urbanizzazione, puo, inoltre, esser previsto, sengun legge regionale, anche per il periodo
precedente all'entrata in vigore della legge nddl01977, compreso tra il 1° settembre 1967 e il 30
gennaio 1977.

E' da far presente che i soggetti indicati alBactitolare della concessione, committente,
costruttore, direttore dei lavori), i quali pressem autonoma domanda di oblazione ai sensi e per
gli effetti dell'art.38 della legge n. 47 del 198%n debbono corrispondere il contributo di
concessione, che resta a carico del richiederdereessione; e cio anche in relazione al principio
affermato dal Consiglio di Stato e divulgato dalnMtero dei lavori pubblici con la circolare del
30-7-1981, n. 1669 - secondo il quale il contribdi@woncessione ha natura di corrispettivo per le
opere di urbanizzazione che il comune ha tenueabzrare e, pertanto, non puo essere riscosso piu
di una volta.



9. Procedimento per la sanatoria - la domanda dico  ncessione (art.35)

Il procedimento per ottenere la concessione odf@zazione in sanatoria inizia con la
presentazione della domanda al comune.

Tale domanda deve essere fatta esclusivamente sdelinn. 47/85 predisposti dal
Ministero dei lavori pubblici e stampati a curaldigtituto Poligrafico e Zecca dello Stato, apprbva
con decreto ministeriale 19-7-1985.

I modelli sono predisposti in quattro versioni,relazione alle singole tipologie di abuso
relative ad opere ad uso residenziale (mod. 47/§®Ale tipologie 1, 2, 3; mod. 47/85-B per le
tipologie 5 e 6; mod. 47/85-C per la tipologia )una versione relativa alle opere non destinate
alla residenza, per tutte le tipologie (modello8%7D); oltre ad un modello riepilogativo (modello
47/85-R) delle domande presentate.

Essi possono, pertanto, soddisfare ogni esigemzagumnto riguarda le dichiarazioni degli
interessati.

Nulla vieta, tuttavia, che in casi specifici - osieritenga opportuno fornire altri dati oltre
quelli richiesti, ovvero segnalare particolari aioni che non trovano spazio nei modelli - si
alleghi al modello uno o piu fogli aggiunti, delitante firmati, con l'indicazione degli elementi e
dati integrativi.

I modelli sono stampati in un esemplare per il coenea in due copie, una per il Ministero
dei lavori pubbilici, I'altra per il contribuente.

L'esemplare per il comune e la copia per il Ministgono inseriti nella busta appositamente
predisposta e stampata; la copia per il Ministexeedessere trasmessa dal comune alla prefettura
che provvedera a farla pervenire al competentedtérn.

La domanda deve essere presentata entro il tepeneatorio del 30 novembre 1985.

Essa puo pervenire al comune anche per postaveamplico raccomandato con avviso di
ricevimento.

Nei casi in cui il richiedente la concessione idizttenere copia conforme della domanda
presentata - ad esempio per i fini di cui al conZndell'art.40 della legge - deve rivolgersi, di
norma, al comune, che é tenuto a rilasciarla.

Qualora, tuttavia, l'interessato abbia necessitéttdnere tale documento in tempi piu brevi
di quelli occorrenti al comune, pud provvedere thaenente: ad esempio, mediante notifica; oppure
presentando al notaio, per l'autentica della fir#hajginale ed una copia della domanda di
concessione e chiedendo al comune di apporre prigrdimbro e numero di protocollo, senza
attestazione di conformita, sulla copia autenticata

La legge prevede due ipotesi particolari, nelldiguaonsentito presentare la domanda entro
termini diversi da quello generale.

La prima ipotesi considera la eventualita chetdldi a costruire - relativamente ad opere
ultimate entro il 1° ottobre 1983 - venga annullateero dichiarato decaduto o inefficace dopo
I'entrata in vigore della legge n. 47 del 1985.

In tal caso € assegnato all'interessato un terdiicentoventi giorni, a partire dalla data di
notifica del provvedimento per presentare la doraand

A questo riguardo deve farsi presente che l'ars&bilisce che possono chiedere la
concessione in sanatoria coloro "nei cui confraimi in corso procedimento di annullamento di
declaratoria di decadenza in sede giudiziaria o iamstrativa".

Il termine di cui all'art.35 riguarda, pertanto,procedimenti di annullamento o di
dichiarazione di decadenza o di inefficacia inizmima dell'entrata in vigore della legge n. 4T de
1985; non quelli eventualmente instaurati, ancheoeh30 novembre 1985, avverso provvedimenti
comunali o regionali di annullamento o di declanatodi decadenza, emessi dagli organi
competenti.

La seconda ipotesi e prevista dall'art.40, secdngleale, quando I'abuso non riguardi totale
difformita o assenza del titolo, la domanda di @ssione in sanatoria pud essere presentata entro



un anno dall'entrata in vigore delle legge n. 471885, sia pure dietro pagamento di una oblazione
doppia rispetto alla norma.

La domanda di concessione in sanatoria deve egseygentata per singole unita
immobiliari, cosi come accatastate ovvero susékitdibaccatastamento.

Le connessioni tra singole unita immobiliari - s&inso indicato all'art.34 - che possono
portare al cumulo delle superfici ed alla maggimae dell'oblazione debbono risultare dal modello
utilizzato.

Qualora si verificasse che, in un edificio abusiemposto di piu unitd immobiliari alcuni
proprietari soltanto provvedano a chiedere la cssioae in sanatoria, nulla vieta che la sanatoria
venga rilasciata per una parte soltanto dell'adific

Ai soggetti che hanno presentato l'istanza di cgsioee sara accordato - alle condizioni di
legge - il certificato di abitabilita; ai soggeitierti saranno applicate le sanzioni, secondosjpato
dell'art.40, che consisteranno nella gratuita aggeine delle unita immobiliari non sanate.

9.1. La documentazione (art.35)

Alla domanda debbono essere allegati alcuni doctiméprimo tra essi € costituito dalla
prova dell'eseguito versamento dell'oblazione.

Esso va effettuato esclusivamente sui moduli diteororrente postale appositamente
predisposti e in distribuzione presso gli ufficspai.

Quanto alla documentazione tecnica, l'art.35 non m@scrive la presentazione del
progetto, ma soltanto che siano allegate alla domda la descrizione delle opere, le
dichiarazioni sullo stato dei lavori, la documentaione fotografica, ecc.

Deve, tuttavia, rilevarsi che la documentazione protta deve essere tale da consentire
al comune di rilasciare la concessione o l'autorizzione in sanatoria richiesta.

D'altra parte essa deve dare all'interessato la ctgzza del suo diritto: solo la chiara
documentazione di cio che e stato sanato lo metteghriparo da futuri accertamenti di abusi
presunti e gli dara la possibilita di ottenere i povvedimenti eventualmente necessari per
modificare I'opera sanata.

Inoltre, quando l'opera € ultimata al rustico, roa B completata, € necessario rappresentare
al comune, che deve rilasciare la concessione, dmpera sara completata nella distribuzione
interna, nelle finiture, ecc.

E' pertanto da ritenere - fermo restando che, ai s&si del comma 9 dell'art.35 il comune
puo chiedere integrazioni dei documenti presentati che, quanto meno per le prime tre
tipologie di abuso sia opportuno se non necessarjaresentare anche il progetto delle opere.

Il modello di domanda, comunque, é corredato dabwséa che puo contenere anche gli atti
progettuali.

Tornando alla documentazione esplicitamente ptésatall'art.35, deve farsi presente che
la "descrizione delle opere” di cui alla lettera-A)ecessaria sia per le costruzioni ultimate nta no
completate sia per quelle abitabili o agibili - feetuata correttamente compilando in tutte le sue
parti il modello di domanda di concessione predspaal Ministero dei lavori pubblici.

La documentazione della lettera B) riguarda, inyeessenzialmente - anche se non
unicamente - le opere ultimate al rustico ai sdebtomma 2 dell'art.31 ma non ancora completate.

La dichiarazione sullo stato dei lavori, correddtdla documentazione fotografica e la
perizia giurata sulle dimensioni e sullo stato el@pere quando I'opera abusiva superi i 450 mc -
sono necessarie per individuare con certezza lsistenza delle opere da sanare, quando le opere
medesime non siano ancora completate.

Quanto alla certificazione attestante l'idoneititish delle opere, essa deve essere sempre
presentata, quando l'opera abusiva superi i 456 deve riguardare anche l'intero edificio nei casi
in cui I'opera medesima, avente volume superidee ddtta misura, faccia parte di un edificio di



maggiori dimensioni, per l'evidente ragione cheaamico supplementare influisce sulla statica
dell'intero edificio.

Quando un edificio abusivo superi il volume in diese, ma sia formato da piu unita
immobiliari, tutte inferiori a detta misura ed apeaenti a diversi proprietari, la certificazione
relativa allo stato delle opere e all'idoneita istatdeve essere presentata dall'amministrazione
condominiale, ove esista; ovvero da uno dei pregmi@nche per gli altri.

Il sindaco, comunque, puo condizionare il rilast#dle singole concessioni in sanatoria alla
presentazione di detta certificazione.

| soggetti che intendono chiedere la riduzione ad@blazione per la prima abitazione
debbono inoltre allegare (lettera c) un certificditoesidenza.

Nel caso in cui l'alloggio ultimato non sia abitabiperché incompleto, l'interessato potra
allegare una dichiarazione per affermare di aveg@o - prima del 1° ottobre 1983 - 0 acquistato
l'unita immobiliare allo scopo di destinarla a piapprima abitazione e di assumere I'obbligo di
abitarla appena completata.

Gli stessi soggetti, se intendono ottenere lazatione prevista dall'art.36 sono tenuti a
presentare anche la dichiarazione dei redditi.

| responsabili di opere abusive destinate alla yzmhe allegano alla domanda un
certificato della competente camera di commerciogdale risulti che la sede dell'impresa - nel
senso di luogo nel quale si svolge l'attivita pttida, non di sede legale - € situata nei locatiipe
guali si chiede la concessione in sanatoria.

Cio ai fini dell'applicazione del disposto del comrd dell'art.34, e, in particolare, per
determinare le riduzioni dell'oblazione previstaétazione alle superfici coperte complessive, che
appunto spettano a chi utilizzi I'opera per athivigroduttive e non al costruttore - venditore
dell'opera o all'imprenditore che non utilizzagat abusivi per lo svolgimento della sua attivita.

Le maggiorazioni dell'oblazione, invece, colpiscooomunque, il soggetto che richiede la
sanatoria.

Deve, solo, precisarsi che le imprese agricolegueli non sono iscritte alla camera di
commercio, in sostituzione del certificato cameral@essono presentare altra attestazione, quale, ad
esempio, quella riguardante la qualifica di coliora diretto rilasciata dal comune, ovvero analoga
dichiarazione delle organizzazioni professionairalacali dell'agricoltura, ecc.

Infine, tutti coloro i quali chiedono la concessoim sanatoria, devono allegare la prova
dellavvenuta presentazione all'ufficio tecnico riata della documentazione necessaria per
I'accatastamento; ovvero, quando l'accatastamentpasavvenuto, la relativa certificazione.

Qualora il professionista incaricato di rilascidmecertificazione statica non ritenga l'opera
"collaudabile” l'interessato deve presentare urggito di adeguamento, anch'esso redatto da un
tecnico abilitato.

Tale progetto - stante il limitato tempo a dispmsiz - pud essere presentato anche
separatamente dalla domanda: ma, comunque, emi@veati giorni da questa.

I comma 6 dell'art.35 precisa, infatti, che entade termine "linteressato integra, ove
necessario, la domanda a suo tempo presentata”.

Pertanto, nella ipotesi ora fatta, l'interessatarélonel presentare la domanda, dichiarare la
inidoneita statica della costruzione, ed il propidendimento di presentare un progetto di
adeguamento; nei centoventi giorni successivi pites& il progetto preannunziato; al momento
della ultimazione dell'intervento di adeguamentespntera la certificazione di idoneita statica; il
rilascio della concessione seguira la presentazietia detta certificazione.

Quanto al progetto in questione, deve precisamsilalsua qualificazione "di adeguamento™
sta a significare che esso deve prevedere intersal¢ strutture che non modifichino I'edificio
nella sua consistenza volumetrica e di superfeeciehe, anzi, conservi le strutture gia realizzabe,
rendendole staticamente idonee in relazione altafl;mzione.



Non sarebbe, pertanto, ammissibile non solo uniamehto dell'esistente, ma neppure una
demolizione e ricostruzione, quando le struttusséso talmente inidonee, da non poter essere rese
staticamente collaudabili mediante opere di adegudm

Deve sottolinearsi - a proposito sia della cewdifione statica che del progetto di
adeguamento - la rilevanza e la delicatezza depaoraffidato al professionista.

Detta certificazione sostituisce, infatti, a tugli effetti, gli accertamenti, in ordine alla
idoneita statica, al cemento armato, al rispettte d®rme sismiche, altrimenti attribuiti agli udfi
statali e regionali.

Si tratta, in concreto, del trasferimento al prefesista di compiti normalmente spettanti ad
uffici pubblici.

Questi ultimi peraltro sono senz'altro autorizzatieffettuare tutti gli interiori accertamenti
ritenuti necessari.

Come si e detto, il comma 6 dell'art.35 da la fecdlll'interessato di integrare, nei
centoventi giorni successivi alla presentaziontad#dmanda, la domanda medesima.

La disposizione, insieme a quella del comma 9 euwallfa il sindaco ad invitare, ove lo
ritenga necessario, l'interessato ad integrareotaumdentazione presentata, rende palese che la
presentazione della domanda e soggetta ad un trmp@rentorio, ma che l'incompletezza della
documentazione non & motivo di invalidita della dogea medesima.

Il comma 7 dell'art.35 riguarda le costruzioni abesrealizzate in comprensori lottizzati: in
guesta ipotesi non é sufficiente il versamentoa®tzione per ottenere il rilascio della concessio
in sanatoria, ma & necessario anche assumere,nteedavenzione, I'impegno a partecipare, per la
guota di spettanza, agli oneri di urbanizzazioritimtero comprensorio.

9.2. Il completamento delle opere ultimate (art.35)

Trascorsi centoventi giorni dalla presentaziondadedtanza l'interessato puo completare
I'opera ultimata, purché abbia versato la secoatdadell'oblazione.

E' da ritenere, in relazione alla lettera dellagkegche le due condizioni - pagamento della
seconda rata dell'oblazione e decorso del termidebbano essere ambedue presenti e non sia
sufficiente, percio, pagare due rate dell'oblazio@echiedere al comune di iniziare i lavori.

Quanto al pagamento, deve rilevarsi che, a segeit®L 22-7-1985, n. 356, che ha portato
I'importo della prima rata alla meta dell'interdadiione, l'interessato deve corrispondere i tretqua
della intera somma per poter iniziare i lavori dirgpletamento.

| soggetti che fruiscono della rateizzazione piavigall'art.36 corrisponderanno,
rispettivamente, due sedicesimi e due ottavi de¥p; ma, se non vorranno anticipare i versamenti
trimestrali, dovranno attendere sei mesi per in&zidavori.

Il presentatore dell'istanza di concessione o @axazione in sanatoria puo completare i
lavori "sotto la sua responsabilita”.

E cio sta a significare che tocca all'interessatatrollare il rispetto della normativa e del
progetto presentato al comune.

Tra l'altro, deve ottenere il parere di cui al priscomma dell'art.32, ove necessario; e deve
accertarsi che l'opera non ricada in una delleegotli insuscettibilita della sanatoria di cui
all'art.33.

I comune - cui l'interessato deve notificare ibpro intendimento, ha trenta giorni per
intervenire, nel senso di comunicare eventuali tetativi all'esecuzione dei lavori; ma il decorso
del termine non priva il comune - anche inerte i-si®i poteri di vigilanza e di repressione, pur
dopo l'esecuzione dei lavori.

L'esecuzione dei lavori di completamento quandpela non sia suscettibile di sanatoria,
ovvero l'esecuzione di modifiche delle strutturémeate ai sensi dell'art.31 o l'aver disatteso il
parere sfavorevole della competente amministraziecoenportano l'applicazione delle sanzioni
previste al capo 1 della legge n. 47 del 1985.



Quanto al parere delle amministrazioni competenta dutela del vincolo, spetta
all'interessato avanzare la relativa richiestasnettere al comune il parere ottenuto.

9.3. Il procedimento in sede comunale (art.35)

I comma 9 disciplina il procedimento in sede comlen Il sindaco e tenuto a fare gli
accertamenti che ritenga opportuni e che varieramnelazione allo stato dell'opera.

Egli, comunqgue, puo chiedere all'interessato i docuenti a suo avviso indispensabili ai
fini del rilascio della concessione o dell'autorizzione: sempre, tuttavia, considerando che il
titolo richiesto e - verificandosi le condizioni dilegge - un atto dovuto.

E, pertanto, andrebbe oltre il consentito il sirmlabe chiedesse documentazione relativa a
condizioni o ad esclusioni non previste dalla leggevero che subordinasse il rilascio della
concessione al verificarsi di tali condizioni.

Il sindaco, comunque, potra sempre richiedere deatazione tecnica relativa all'opera, a
cominciare dal progetto; nonché altri documentiaberati intesi ad individuare I'opera in tutte le
sue caratteristiche.

E' da rilevare che il disposto del comma 9 ribasgli§nterpretazione prima data, secondo la
guale la documentazione puo essere presentata fijp@ando il comune non abbia deciso in ordine
all'istanza: la quale non e invalida per la incostgitza della documentazione.

Il sindaco e tenuto anche a verificare I'esatteletboblazione determinata provvisoriamente
dal presentatore della domanda e a rideterminarlgia definitiva: sotto questo profilo egli e
responsabile nei confronti dell'erario del manaaotrollo.

Eseguiti, cosi, i dovuti accertamenti, il sindadtascia la concessione in sanatoria,
determinando anche il relativo contributo che, thaenente dall'oblazione, deve essere corrisposto
all'atto del ritiro della concessione; salva laeratazione che, secondo il disposto della legge
regionale sara accordata all'interessato che ria &ito richiesta.

La legge precisa che il sindaco non puo rilasdemncessione ove l'interessato non abbia
versato l'intero importo della oblazione, ivi comgo il conguaglio eventualmente richiesto al
momento della determinazione definitiva dell'olbdera medesima.

Egli, pertanto deve ricevere la prova del versamentonservarla, poiché, in relazione al
disposto dell'art.40, comma 1, la mancata effeitunezdell'oblazione fa considerare la domanda di
concessione come non presentata e comporta I'apiliee delle sanzioni del capo |I.

Da cio deriva che, nel caso in cui l'interessaieddn la rateizzazione prevista prima di aver
completato il versamento dell'oblazione.

Il procedimento per il rilascio della concessioral considerarsi completamente definito
dal comma 9 dell'art.35, nel senso che il sindamo é tenuto a sottoporre la domanda agli organi
tecnico-consultivi, ed in particolare alla commise edilizia: fermo restando che non gli e preclusa
la facolta di sentire, quando lo ritenga opportuhparere di uffici o della stessa commissione.

La legge prevede il cosiddetto "silenzio-assens@® s forma trascorsi ventiquattro mesi
dalla presentazione della domanda di concessios@natoria.

Sono escluse dall'applicazione della norma, ovvidende opere insuscettibili di sanatoria;
per quelle sanabili previo parere favorevole detiieta competente alla tutela del vincolo |l
termine di ventiquattro mesi decorre dal momenttadamissione di tale parere.

E' evidente che il silenzio-assenso non si form&aso di parere negativo o di mancata
emissione del parere entro centottanta giorni dalldesta, che equivale a parere negativo. Inoltre
secondo la norma generale, la concessione si hailpsciata a condizione che linteressato
provveda anche al pagamento dell'intera oblaziomeché del contributo di concessione.

Quanto a detto contributo l'interessato provvedaleolarlo in via provvisoria - cosi come
prevede anche l'art.8 della legge n. 94 del 1%&vo0 conguaglio.

Il comma 14 precisa che, rilasciata la concessiome sanatoria, deve essere rilasciato
anche il certificato di abitabilita o di agibilita, a speciali condizioni.



Esso, cioe puo essere rilasciato anche in derdégaamativa regolamentare, purché siano
osservate le disposizioni vigenti in materia dusézza statica e di prevenzione degli incendi & deg
infortuni.

Per l'applicazione del disposto del comma 14 pia chrcare di individuare le norme
derogabili &€ preferibile considerarelerogabili le norme di legge o regolamentari in rateria di
sicurezza e di prevenzione degli incendia mancata osservanza delle altre, infatti, nostituira
ostacolo al rilascio del certificato in questione.

Conseguentemente tra le norme derogabili sono dsiderare quelle relative alle altezze
interne delle abitazioni, ivi comprese quelle defl34 della legge n. 457 del 1978 - che
"prevalgono sulle disposizioni dei regolamenti iedilvigenti® - le quali hanno carattere
regolamentare, anche se i relativi regolamentsdcazione sono previsti dalla legge.

E' anche da rilevare che I'abitabilita o I'agibilé in relazione all'uso dichiarato o presunto:
ad esempio, un locale che non potrebbe esseredeoats agibile, se destinato a cinema, per
I'inosservanza della normativa di prevenzione dagtendi, potrebbe ottenere il certificato di
agibilitd se fosse destinato a deposito non aggpobblico.

10. Le "opere interne" (art.26)

L'art.26 prevede una particolare disciplina per oategoria di opere definite - "interne" -
che non trova riscontro nella precedente legistezio

La nuova disciplina e intesa a semplificare e gedk realizzazione di tali opere: esse, cioe,
non sono soggette né alla concessione né allaiz#pnione essendo sufficiente darne notizia al
sindaco, mediante la presentazione di una relazeoriema di un professionista abilitato alla
progettazione.

La disposizione dell'art.26 non é di agevole apgiiene in quanto le opere in questione
coincidono, almeno in parte, con gli interventreicupero cosi come definiti dall'art.31 della legge
n. 457 del 1978.

E' pertanto necessario per una corretta applicazietia norma, individuare esattamente la
categoria delle opere interne, prima attraversairee della stessa norma e, successivamente, con il
raffronto tra il disegno che ne fornisce I'art.2@ eefinizioni dell'art.31 della legge n. 457 d8I78.

E' da rilevare preliminarmente che le opere in fjoes possono interessare sia le singole
unita immobiliari (gli alloggi, in caso di edilizieesidenziale, i manufatti costituenti catastalraent
una unita immobiliare negli altri casi) sia l'irdezostruzione.

Cio premesso si puo affermare con certezza che desendo rispettare la sagoma e i
prospetti dell'intera costruzione, non possono latsoente riguardare l'aspetto esterno del
fabbricato, compresa la copertura; da cio derivaram possono essere considerate "opere interne"
aperture, aggetti, chiusure di balconi, ecc.: ifiniteva non possono essere mutati o alterati ées
architettonico e l'estetica dell'edificio, sia punediante semplici fregi. |l rispetto degli strumie
urbanistico-edilizi adottati e approvati € una @mecessita.

Poiché si tratta di operare su edifici esistehtiancato rispetto degli strumenti - soprattutto
di disciplina edilizia - potrebbe derivare, ad epana modifiche, anche lievi, della distribuzione
dello spazio interno all'unita immobiliare tali damportare la realizzazione di vani di dimensioni
insufficienti ad assicurare condizioni ottimaliadieazione o illuminazione.

La norma esclude, inoltre, dalla categoria dellerepinterne quelle che comportano
aumento delle superfici utili e del numero dell@é@amedesime.

Circa la superficie - stante che la norma si rsegi alle costruzioni e non solo alle unita
immobiliari - deve ritenersi che siano consentithpiamenti di tali unita nell'ambito della
costruzione, mediante accorpamento totale o pardiainita contigue.

Non costituisce, comunque, aumento della supertitie I'eliminazione o lo spostamento di
pareti interne o di parti di esse.



L'aumento del numero delle unita immobiliari, ateeso il frazionamento di quelle
preesistenti, invece, & espressamente escluso "dakge interne" poiché comporta un maggior
"peso” urbanistico: € di tutta evidenza, infatthecun maggior numero di unitd immobiliari
comporta la presenza, nella costruzione e nella,zdnun maggior numero di famiglie o di altri
utenti, con conseguenze di carattere urbanisticoy pneno sensibili.

Quanto alla esclusione, della categoria delle opedeene, di quelle necessarie per attuare la
modifica della destinazione di uso, della costrogi® di singole unita immobiliari, deve farsi
presente, che la esclusione va letta e interprati@éuce dell'ultimo comma dell'art.25.

Nei centri storici, inoltre, i lavori progettati ppono essere considerati opere interne solo se
rispettino le caratteristiche originarie sia stitdti, sia tipologiche, sia funzionali delle coiani e
delle unita immobiliari.

Quanto alla prescrizione secondo la quale le opgeene non debbono recare pregiudizio
alla statica dell'immobile, essa non puo significélr divieto di operare sulle strutture: poiché
altrimenti non si comprenderebbe la necessitaimtelivento del professionista abilitato alla
progettazione.

La disposizione va correttamente interpretata eelss che gli interventi sulle strutture
debbono essere tali da evitare ogni pregiudizitg sioprofilo statico.

La semplificazione procedurale prevista dall'arti2@én si applica quando si tratti di
immobili vincolati ai sensi delle leggi di tutela1089 e n. 1497 del 1939.

Al riguardo deve precisarsi che, quando, limmobdesolo parzialmente vincolato,
l'inapplicabilita riguarda soltanto la parte vinatal.

Cosi illustrata la norma, € necessaria qualcheiderazione sui rapporti tra le "opere
interne” e gli interventi sul patrimonio edilizisistente, come definiti dall'art.31 della leggets7
del 1978.

In realtd la categoria delle "opere interne”, a#raa tutte le definizioni della disposizione
ora menzionata, pur senza esaurirle; con l'esclasisoltanto della "ristrutturazione urbanistica"
che, come tale, comporta trasformazione, appun@nistica del territorio.

Sono pertanto, da esaminare i rapporti tra le opegeiestione, da una parte e gli interventi
di manutenzione ordinaria e straordinaria, restarnsanamento conservativo, ristrutturazione
edilizia, dall'altra.

E ci0 & necessario in quanto la legge n. 47 deb18&ciplinando agli artt. 9 e 10 tali
interventi, ne considera il carattere concorrenie le "opere interne” tanto che i due citati aftico
iniziano con l'espressione "fermo restando quarsjpodto dal successivo art.26".

Va chiarito anzitutto che gli interventi di manut@ne ordinaria che coincidono, quando
sono interni, con le opere in parola, sono sottaattogni controllo comunale, sia pure nella forma
della notizia; essi infatti godevano gia di questgime di totale liberta e non & pensabile che Il
nuovo intervento legislativo abbia voluto assoggétal controllo pubblico.

Gli interventi di manutenzione straordinaria, in#ecsottoposti ad autorizzazione comunale
- possono considerarsi "opere interne" semprechérigoardino I'esterno dell'edificio, se & vero
che - come prima si € detto - anche il rinnovo ditipstrutturali puo essere realizzato con il
procedimento di cui all'art.26.

Quanto agli interventi di restauro e risanamentaseovativo, la parte di essi che non
comporta modifiche di destinazione d'uso - anche&®eso di nuove destinazioni "compatibili” con
I'organismo edilizio - e che non comporti I'elimdi@ne di elementi estranei a tale organismo,
almeno quando si tratti di elementi che modifichinosagoma, € assoggettabile alla disciplina
dell'art.26.

E' ovvio che tale disciplina non trova applicaziom caso di restauro di immobili vincolati.
Infine, la ristrutturazione edilizia soggetta a cessione di edificare.

E' da ritenere che nell'insieme sistematico di epée costituiscono tale intervento, alcune -
guando non riguardino né sagoma né prospetti -oposgientrare nella categoria delineata
dall'art.26.



Cosi, il ripristino o la sostituzione di alcuni elenti costitutivi dell'edificio o la modifica o
I'inserimento di impianti.

Tuttavia tali opere non possono essere considéraggne” quando hanno la finalita tipica
della ristrutturazione edilizia, che e quella dirggere ad un organismo edilizio in tutta o in parte
diverso dal precedente.

Altrimenti si arriverebbe alla conclusione che,raterso le opere interne non si puo
modificare la destinazione d'uso, ma & consemtafdrmare completamente I'edificio.

Deve, comunque, farsi presente che opere compleisgecomportanti interventi di diverso
tipo e ampiezza, realizzate in una unita immolsliar in una costruzione, non possono essere
disarticolate e denunziate separatamente, quaads$e esista un rapporto di funzionalita.

Cosi, non & ammissibile presentare la relazionée sypere interne e, separatamente,
chiedere la concessione per l'apertura di una dipéstre o per la realizzazione di altri interient
esterni, funzionali o0 comunque, contestuali a dejiere: € necessario, in questa ipotesi, chiedere,
seconda dei casi, l'autorizzazione per la manuteszistraordinaria o la concessione per la
ristrutturazione edilizia.

Cosi pure, non possono essere denunciate come iperee, con successive relazioni,
guelle intese a realizzare un organismo in tutto marte diverso dal precedente.

Ancora, non puo essere denunziato come opera aterintervento, in sé "neutro” ma che,
di fatto, prelude ad un mutamento di destinazidnsaded € da questo seguito.

La normativa relativa alle opere interne riguardaidipo di edilizia - residenziale e non -
come risulta chiaramente dall'espressione "costnilizusata all'art.26.

In particolare, per cid che concerne l'ediliziaustliale, deve farsi presente che sono da
considerare opere interne quelle eseguite entperimetro degli impianti o degli stabilimenti,
purché aventi le caratteristiche indicate nelleatare di questo Ministero in data 16-11-1977, n.
1918.

Cio in quanto tale circolare, in relazione allagfeita della tipologia edilizia e dell'attivita
svolta, fornisce una interpretazione ampia dedifveénto "manutenzione ordinaria” che appare
corrispondente alla nozione di "opere interne" sdodl disposto dell'art.26.

Come si é detto, la legge prevede che il propigtal momento dell'inizio dei lavori
presenti una relazione firmata da un professiomibiktato alla progettazione "che asseveri le eper
da compiersi e il rispetto delle norme di sicurezzielle norme igienico-sanitarie vigenti".

Il documento da presentare consiste, pertantonansemplice relazione, che potrebbe non
essere accompagnata da planimetrie, con la guadeféssionista "assevera" - cioe, afferma in base
ad un necessario accertamento - quali sono le adecempiersi.

Con la sottoscrizione della relazione egli dichissponsabilmente, inoltre, che le opere da
realizzare hanno le caratteristiche indicate al2éred in particolare che esse sono state progetta
in modo da rispettare le norme di sicurezza e gugiénico-sanitarie vigenti.

La relazione dovra essere presentata in duplicen@aee al comune il quale apporra su
guello restituito al presentatore l'attestazionecajpia conforme; tale esemplare sara esibito sul
luogo dei lavori e attestera I'avvenuta denunzike dgere.

La relazione potra essere anche spedita con racctateacon avviso di ricevimento.

La mancata presentazione della relazione é puaridacsanzione pecuniaria prevista per le
opere eseguite senza autorizzazione, ridotta tenzo.

11. Opere interne realizzate prima dell'entrata in ~ vigore della legge (art.48)

La facolta di regolarizzare con procedura sengatfi le "opere interne" é data dalla legge
n. 47 del 1985 anche a quanti hanno realizzatoiris@rventi prima dell'entrata in vigore della
medesima legge - prima, cioe, del 17 marzo 198b awessero in corso a tale data.



Il legislatore, avendo stabilito all'art.26, ché'd@ere interne” sono sottratte alla concessione
ed all'autorizzazione, ha ritenuto di estender@udava disciplina alle opere della stessa natura
realizzate in passato.

Peraltro, ha previsto forme ancora piu semplicr, lperelativa denuncia, poiché, in luogo
della relazione asseverativa del professionisthigde soltanto una "relazione descrittiva delle
opere realizzate" inviata al sindaco mediante naeewata con avviso di ricevimento entro il 31
dicembre 1985. La nozione di "opere interne" &asthiarita al punto 10, cui si rinvia.

Quanto alla relazione, essa deve essere firmaaroatietario dell'unitd immobiliare o della
costruzione o da altro avente titolo (amministratdiel condominio, rappresentante di un ente,
usufruttuario, ecc.) anche senza l'assistenza grafiessionista.

E' appena il caso di rilevare che quanti abbianesgmtato la relazione a firma del
professionista, ai sensi dell'originario art.48mar delle modifiche apportate alla legge n. 47 del
1985 dal DL n. 146 del 1985 convertito nella le@je6-1985, n. 298, non debbono ripresentare
alcuna relazione.

Quella dell'art.48 puo considerarsi una specialm#odi sanatoria, in quanto interventi che
in precedenza erano soggetti, quanto meno, adizzdrione, possono, pur in mancanza del titolo,
essere regolarizzati con la presentazione del destmsuddetto.

Per tale sanatoria non trova applicazione il teemdel 1° ottobre 1983 stabilito dalla legge
n. 47 del 1985 per l'ultimazione dell'opera: ilpdisto dell'art.48 riguarda infatti tutte le opere
realizzate prima dell'entrata in vigore della leggeero in corso alla data del 17 marzo 1985.

Il termine entro cui deve essere presentata laicgla € perentorio, nel senso che l'inerzia
del proprietario protratta fino al 31 dicembre 19@Scia le opere nella situazione in cui si
trovavano alla data di entrata in vigore della Eggcioe restano abusive se tali erano al momento
della loro realizzazione.

Come si e gia accennato illustrando l'art.26, irsocali interventi complessi che
comprendano anche "opere interne" queste ultimegoosaono essere scorporate del complesso dei
lavori e denunciate separatamente, quando tradeeagseguite esista un rapporto di funzionalita.
Infatti, quando il complesso delle opere configumd degli interventi definiti all'art.31 della legg
n. 457 del 1978, sottoposti ad autorizzazione ocessione, € tale intervento che deve essere
denunciato; e quando si tratti di opera realizzatma del 1° ottobre 1983, non possono essere
presentate separatamente la relazione di cuitZlBae la domanda di concessione in sanatoria per
le altre opere abusive, ogni volta che detto rajppdirfunzionalita sussista.

Il rapporto in questione pud mancare quando leeveaiegorie di opere siano state eseguite
in parti nettamente distinte della costruzione;amevquando esse siano state realizzate in tempi
diversi, e cosi distanziati tra di loro, da eschedegni relazione di continuita.

In questi casi, tuttavia, il presentatore della doda di concessione in sanatoria dovra
allegare al modello 47 del 1985 indirizzato al coewuinsieme con laltra documentazione
necessaria, anche la relazione di cui all'art.48.

Il comune, quando accerti che tra I'opera abuserlg quale si chiede la sanatoria e le
"opere interne" di cui alla relazione esista unpapo di funzionalita, determina in via definitiva
I'importo della oblazione ai sensi dell'art.35, com9, della legge n. 47 del 1985, secondo I'abuso
effettivamente commesso.

Se, invece, accerti che la domanda in rapportaeléione, per la rilevanza delle omissioni
o delle inesattezze riscontrate, € da considemalasamente infedele applica le sanzioni di cui al
capo |.



12. Mancata presentazione dell'istanza (art.40)

L'art.40 disciplina gli effetti della mancata pretezione della domanda di concessione.

Il primo comma considera tre distinte ipotesi, @lazione ad opere abusive realizzate in
totale difformita ovvero in assenza di licenza aaassione:

a) la mancata presentazione della domanda nei termini;

b) la presentazione nei termini di una domanda doleséeinfedele;

c) il mancato versamento della somma dovuta a titotbthzione.

In queste ipotesi all'abuso commesso si applicamopiu le sanzioni amministrative vigenti
al momento dell'inizio dei lavori, ma quelle depoa della legge n. 47 del 1985, le quali, come e
noto, sono piu articolate e rigorose di quelle pdemti: non si applicano, invece, le nuove sanzioni
penali - pure collocate nel capo | - per il princigella irretroattivita di tali sanzioni.

Quanto alla ipotesi di cui alla lettera a) la doderdeve essere presentata entro il 30
novembre 1985 sugli appositi modelli 47/1985 pneokssi dal Ministero dei lavori pubblici.

Qualora la domanda sia stata presentata irrituabmeanche su carta legale, ma non sul
prescritto modello - deve essere riprodotta, nehitge suddetto, in conformita a quanto si & ora
precisato: ferma restando la validita della primgk effetti degli artt. 35 e 40.

Alla domanda debbono essere allegati i prescottudhenti; ma la mancanza di uno o piu di
essi - come si € gia accennato - non rende invhistianza, stante che I'art.35 della legge n. &7 d
1985 prevede la possibilita di integrare l'attor@ntentoventi giorni della sua presentazione e
attribuisce al sindaco la facolta di chiederedutire documentazione necessaria.

Diversa dalla ritardata presentazione della docuazéome (che, comunque, deve essere
stata tutta presentata prima del rilascio dellacessione) e la mancanza della documentazione, la
inesattezza delle notizie o delle dichiaraziong. éettera b).

In tal caso la domanda si considera come non pi@Esensempreché tali omissioni o
inesattezze siano di tale rilievo da far considefardomanda medesima "dolosamente infedele".

Deve, percio, trattarsi non di semplice errore,psiee grave, ma del deliberato proposito di
alterare la reale consistenza ed essenza dell'@ersiva; ovvero di nascondere altri importanti
elementi, anche relativi all'istante.

Il mancato versamento della somma dovuta a titolobthzione lettera c) puo determinare
I'applicazione delle sanzioni di cui al capo | aacmando sia parziale.

Nel versamento &€ compreso, ovviamente, anche tealenconguaglio da corrispondere al
momento del rilascio della concessione.

Nelle tre ipotesi suddette spetta al sindaco agmite sanzioni di cui al capo | ed inoltre:
controllare che la domanda sia stata tempestivamentitualmente presentata; valutare se la
domanda debba considerarsi dolosamente infedet&otlare che 'oblazione sia stata versata.

Nelle ipotesi diverse da quelle ora illustrate {eecquando si tratti di abusi minori) la
tardiva presentazione della domanda, purché noa oit anno dall'entrata in vigore della legge n.
47 del 1985 - e cioé entro il 17 marzo 1986 - cor@pd pagamento dell'oblazione in misura
doppia.

Il comma 2 dell'art.40 stabilisce che sono nulliggti tra vivi aventi per oggetto diritti reali
relativi ad edifici o alle unitd immobiliari che dompongono, quando da essi non risultino, per
dichiarazione dell'alienante, gli estremi dellaefhiza o della concessione; ovvero, in caso di opere
abusive, gli estremi della concessione in sanatoriaopia conforme della relativa domanda
corredata dalla prova dell'avvenuto versament@gelme due rate dell'oblazione.

Per gli edifici iniziati prima dell'entrata in vige della legge n. 765 del 1967 - cioe prima del
1° settembre 1967 - e sufficiente presentare uclaatazione sostitutiva di atto notorio, attestante
appunto, che l'opera é stata iniziata prima didaka.

Pertanto la nullita - ed il divieto di rogare epsiare gli atti in parola - deriva, nel primo
caso, dalla mancata dichiarazione relativa aglieast del titolo a costruire ovvero di quella



riguardante la sanatoria; nel secondo caso dallcata attestazione che la costruzione esisteva, o
cominciava ad esistere, ad una certa data.

Sono esclusi dalla nullita - e possono essereiroegétatti di costituzione, modificazione ed
estinzione di diritti di garanzia o di servitu.

Conseguentemente, sono legittimi i trasferimentdifici derivanti da procedure esecutive
immobiliari, individuali o concorsuali; e quelli deanti da procedure di amministrazione
straordinaria e di liquidazione coatta amminisuati

Quando le opere trasferite risultino abusive, namisanabili ai sensi del capo IV della
legge n. 47 del 1985, I'aggiudicatario potra presenla domanda di concessione in sanatoria entro
il 31 dicembre 1986.

Dopo tale data cessa la possibilita di chiedesateatoria; pertanto, I'opera conserva il suo
carattere abusivo e nei suoi confronti trova apgiigne il sistema sanzionatorio del capo | della

legge.

13. Diritti degli acquirenti di immobili (art.47)

La disposizione dell'art.47 riconosce ad ogni aemie di immobili o di parte di essi - anche
sulla base di contratto preliminare di vendita (popmesso), purché con sottoscrizione autenticata
- il diritto di prendere visione, presso gli ufficomunali, di ogni documentazione - di carattere
urbanistico ed edilizio - riguardante I'immobilesio e di ottenere le relative certificazioni.

L'eventuale rifiuto da parte della amministraziowemunale di far esaminare la
documentazione o di rilasciare le certificazioentranti nella sfera di competenza comunale, deve
risultare da atto scritto e deve essere, ovviam@otgualmente motivato.

Contro tale rifiuto potranno, pertanto esperirsmiedi giurisdizionali.

La norma ha lo scopo di dare all'acquirente la ipdga di effettuare un controllo della
regolarita urbanistico-edilizia dell'immobile acsfato. Peraltro, il controllo € successivo
all'acquisto: cosicché linteressato ha soltantpdasibilita di adire le vie legali per ottenere la
riparazione del danno subito.

La vigente legislazione offre, peraltro, anche t¢sgibilita di un controllo preventivo del
titolo in base al quale € stata realizzata I'opg@getto di compravendita.

L'art.31, comma 9, della legge urbanistica n. 14001942, cosi come sostituito dall'art.10
della legge ponte n. 765 del 1967, stabilisce ttinfehe "chiunque pud prendere visione presso gli
uffici comunali della licenza edilizia e dei relatatti di progetto".

14. Procedimenti in corso (art.43)

Come e stato gia osservato, la sanatoria ha un@uatitapplicazione assai ampio: I'art.43 ne
e una conferma.

Esso, infatti, precisa che I'esistenza di procedtir&anzionatori non ancora eseguiti 0 nei
cui confronti penda l'impugnazione non impedisailseguimento della sanatoria.

I comma 2 da anche una definizione dei provvedim@oppugnabili - da valere per la
legge n. 47 del 1985 - che sono quelli per i géahtervenuta la decisione del Consiglio di Stato,
anche se sia ancora pendente il ricorso alla Cdrteassazione per motivi attinenti alla
giurisdizione.

La disposizione, pertanto, riguarda tutte le samzipecuniarie, di demolizione, di
acquisizione gratuita - irrogate ma non ancora@seg e pertanto, dalla data di presentazionedell
domanda di sanatoria, hon puo pretendersi la di somme per sanzioni pecuniarie; deve
cessare la demolizione, anche se gia iniziata;puanproseguire l'iter per l'acquisizione gratuita
degli immobili abusivi, a meno che non sia inte@nimmissione in possesso del manufatto.

Il solo limite posto dalla legge e che le somme giisate non sono ripetibili e che,
comunqgue, le sanzioni gia eseguite restano ferme.



Le somme in questione possono, tuttavia, essera@mdate dal contributo di concessione:
non percio, dall'oblazione, che deve essere costaper intero.

15. Dichiarazioni dei rappresentanti (art.47-bis)

Le dichiarazioni richieste dalle varie disposizidalla legge n. 47 del 1985, ivi compresa la
domanda di concessione in sanatoria, possono eeseran luogo del proprietario o di altro avente
titolo, da rappresentanti legali o volontari.

Come e noto, la rappresentanza legale trova lafata nella legge, quella volontaria o
negoziale discende dalla volonta del rappresergagoconcreta nella procura.

La procura - sia speciale, riferita alla materiladiegge n. 47 del 1985 sia generale - abilita
il procuratore a rilasciare, in nome e per contordppresentato, ogni e qualsiasi dichiarazione da
rendersi ai sensi della legge medesima.

Il senso della disposizione € appunto quello disaerare la procura - purché non limitata
esplicitamente ad una parte della materia - congrandella facolta di rilasciare tutte le
dichiarazioni previste dalla legge in parola.

16. Sanatorie regionali (art.49)

Coloro che abbiano gia ottenuto la sanatoria iseballa normativa regionale, possono
detrarre l'importo versato dal contributo di corst@se previsto dal primo comma dell'art.37 della
legge n. 47 del 1985.

Si tratta dei responsabili di abusi commessi nelid.@ nella Sicilia, le uniche regioni che
abbiano legiferato in materia prima dell'entrataigore della legge statale.

La detrazione riguarda, inoltre, le opere abusaadizzate dopo il 30 gennaio 1977, come si
evince dal richiamo al primo comma dell'art.37, ¢heiferimento alla necessita di corrispondere
detto contributo "ove dovuto" cioé dopo I'entratavigore della legge Bucalossi.

L'oblazione spettante allo Stato deve, pertantseresversata integralmente e nei tempi
stabiliti; la detrazione di cui all'art.49 avvembmomento della determinazione e del versamento
del contributo di concessione, contestualmentézaeicio della concessione.

17. Opere demolite (articolo aggiunto dall'art.8-qu  ater della legge di
conversione)

La disposizione aggiunta con la legge del 21-6-198%298, di conversione del DL n. 146
del 1985 (art.8-quater) prevede la non punibilitd,in sede amministrativa, né in sede penale, di
coloro i quali abbiano demolito o eliminato le apabusive, entro la data di entrata in vigore della
legge medesima.

La norma, inserita come € nella legge n. 47 delbl9@uarda esclusivamente le opere
realizzate entro il 10 ottobre 1983: non quellecessive, per le quali la normativa in materia di
sanatoria non trova applicazione.

Essa, tuttavia, € molto ampia, poiché attribuidtze demolizione effetti estintivi dei reati e
degli illeciti amministrativi, non solo urbanistielilizi, ma anche relativi ad altri aspetti, tatelda
leggi speciali, quali quelli paesistici, storicicheologici.

Ovviamente, la demolizione non sara sufficienteeladere imperseguibile il responsabile
dell'abuso ogni qualvolta la norma sanzionatoria oolpisca soltanto il comportamento abusivo,
ma abbia riguardo anche al danno arrecato al betedato: quando, ad esempio, l'opera,
abusivamente realizzata su area a vincolo archieologbbia arrecato un danno al relativo
patrimonio, la sua eliminazione non pud sanatedlio commesso.



18. Determinazione delle superfici (art.51)

Il comma primo dell'art.51 precisa che - ai fini delcolo dell'oblazione - il computo delle
superfici e effettuato secondo i parametri indiegfi artt. 2 e 3 del decreto ministeriale emarilato
10-5-1977 per la determinazione della parte detrdgmno di concessione ragguagliato al costo di
costruzione: in esso sono definite la superficimglessiva e quella utile abitabile.

Il provvedimento ministeriale riguarda, peraltrojasgli edifici destinati alla residenza: e
pertanto, per quelli aventi diversa destinazioneslgerficie - sempre ai fini del calcolo
dell'oblazione - dovra essere calcolata sulla dasermali misurazioni, pur tenendo conto di alcuni
criteri che emergono dal provvedimento in parolaaligl'esclusione dal computo di murature,
pilastri, ecc.

Soltanto per le opere realizzate nelle zone agrieaksidenze e locali per lo svolgimento
dell'attivita produttiva - in funzione della condoze del fondo e delle esigenze produttive dei
coltivatori diretti o degli imprenditori agricoli &itolo principale la legge stabilisce che le rsat
superfici sono considerate "per servizi e accessarisensi del menzionato art.2 del decreto
ministeriale. E, pertanto, esse sono da considemoeper il 60% del totale.

Il comma terzo precisa che non sono computatiumoktecnici delle costruzioni.

Al riguardo, si rinvia alla circolare di questo Nitero in data 31-1-1973, n. 2474, che
definisce i volumi tecnici.

19. Iscrizione al catasto (art.52)

L'art.52 disciplina l'iscrizione al catasto deghmobili di nuova costruzione e di quelli
realizzati entro la data di entrata in vigore déigge n. 47 del 1985 e ancora non dichiaratirai fi
di tale iscrizione.

Al primo comma, con disposizione innovatrice chtemde evitare, per l'avvenire, ritardi
ingiustificati nella iscrizione al catasto, si dteslge che la relativa dichiarazione deve essere
effettuata prima del rilascio del certificato dilaifita; e che copia di essa deve essere alledita a
domanda intesa ad ottenere tale certificato.

La norma, pertanto, vieta al comune di rilasciaoeitificato in questione quando manchi la
prova dell'avvenuta dichiarazione al catasto.

Quanto alle opere ultimate prima dell'entrata igove della legge n. 47 del 1985, l'art.52
pone il termine del 31 dicembre 1985 per provveddlieedenunzia delle opere non iscritte e delle
variazioni non registrate: trascorso tale termimg@euto il diritto fisso di L. 250.000.

Fermo restando che sono in ogni caso da denurlgiamegere di nuova costruzione, nonché
guelle comportanti variazioni nel numero delle anihmobiliari - per frazionamento o funzione -
deve precisarsi che non tutte le variazioni deblessere registrate; ma solo quelle che comportino
mutamento dello stato dei beni per quanto rigudadaonsistenza e l'attribuzione della categoria e
della classe.

E' noto che la consistenza, per le unita abitafjgeyppo A) € indicata in "vani" con dei
limiti di superficie predeterminati per ciascunaeggria, e, in alcuni casi, anche per la classelepe
unita del gruppo "B" (alloggi collettivi e similip consistenza € indicata in metri quadrati e per |
unita del gruppo "C" (attivita commerciali e sifniin metri cubi.

E' noto altresi che il classamento viene stabitittunzione delle caratteristiche estrinseche
ed intrinseche dell'unita immobiliare.

Pertanto, alcune variazioni nello stato possono rawere rilevanza ai fini della
determinazione della consistenza e dell'assegrazieihclassamento.

Ad esempio, le lievi modifiche interne - quali lpostamento di una porta o di un tramezzo
che pur variando la superficie utile dei vani istati non modifica il numero dei vani e la loro
funzionalita - non hanno rilevanza catastale.



Diversamente, quando si operi una ridistribuzioreglidspazi interni, si doti la unita
immobiliare di servizi o infine si modifichi I'utdzazione di superfici scoperte, quali balconi o
terrazze.

Deve, infine, farsi presente che sono dichiaradal I'assunzione nell'archivio catastale non
solo i fabbricati abitabili o agibili ma anche guéi corso di costruzione, quando l'interessatbiab
necessita di individuare in modo univoco con uridatbre catastale fabbricati o loro porzioni non
ancora ultimati, oggetto di negozi giuridici; odcae quando - come nel caso previsto all'art.35,
comma 3, lettera d), della legge n. 47 del 1984 dithiarazione al catasto di opere non ancora
abitabili o agibili sia prevista da disposizionileigge.

L'accatastamento deve essere chiesto dal projpoietar dal possessore dell'unita
immobiliare.

In casi eccezionali, potra, tuttavia, presentamelativa istanza anche il soggetto diverso dal
proprietario, che intenda presentare la domanda&odicessione in sanatoria: in tale ipotesi,
I'interessato esibira soltanto la documentaziormumpossesso, mentre spettera all'UTE chiedere al
proprietario l'ulteriore documentazione che rissg@necessaria.

Si confida che, anche con l'ausilio della presesiteolare, i competenti uffici statali,
regionali e soprattutto comunali, vorranno forraresittadini tutta la opportuna assistenza ai dini
una corretta applicazione della legge.

Questo Ministero, comunque, € disponibile per agjtgriore chiarimento che risultasse
necessario.



