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I PROBLEMI DA AFFRONTARE | dopo le operazioni di accatastamento per sanare gli abusi edilizi

Sulle licenze parola ai Comuni

Possibile sanare le costruzioni senza titolo realizzate prima del settembre 1967

Maria Teresa Farina
Guglielmo Saporito

Si apre un nuovo capitolo
per tutte le attivita edilizie che,
passate al setaccio attraverso i
rilievi aerei, sono state accata-
state d’ufficio o spontaneamen-
te dai proprietari. Il legislatore,
all’articolo 19, commi 8 e 9 del
D178/2010 (legge 122) prevede
che, all'indomani dellaregistra-
zione degli atti di aggiornamen-
to,idativengano residisponibi-
li ai Comuni per i controlli di
conformitd urbanistico-edili-
zia. Cio significa che sara agevo-
le, per i Comuni, effettuare una
verifica circa I'esistenza o me-
no dei titoli edilizi per i manu-
fatti che sono stati accatastati
volontariamente oppure di uffi-
cio. Se gli immobili individuati
dal Catasto sono dotati di titolo
edilizio (autorizzazione, licen-
za, concessione o permesso) si
ponesoloun problemadipaga-
mento diarretrati fiscali.

Einvece probabile che molti
volumiindividuatisiano caren-
tidititolo edilizio. In questo ca-
so la scelta che occorre opera-
re, circa 'immobile emerso, ri-
guarda il comportamento ver-
soil Comune.

Doppia conformita

Poiché la maggior parte de-
gli immobili emersi sono fuori
dai centri abitati, si pud tener
presente che prima del settem-
bre 1967 (legge 765) nelle zone
esterne ai centri abitati
dell’epoca non era in genere
prevista la necessita di una li-
cenzaedilizia.

Una dichiarazione del gene-
re spesso ardita, in quanto la
maggioranza degli edificiinzo-
ne agricole & stata gia sanata
nel1984,nel1994 e all'inizio de-
glianni2000, conspecifici con-
doni. Unascappatoia potrebbe
essererappresentatadall’appli-
cazione dell’articolo 30 del de-
creto-legge 69/2013 (legge del
fare, n. 98) che consente generi-
camente di riedificare manu-
fatti anche integralmente de-
moliti: se il piano urbanistico
vigente consente laristruttura-
zione, basta dimostrare la pree-
sistenza (al settembre 1967) di
un manufatto edificato (con
vecchi dati catastali, fotografie
orilievi), per giustificarelapre-
senzaattuale del manufatto, so-
stenendo chessitrattadiunarie-
dificazione.

Se non vi & alcuna possibilita
di sostenere che il manufatto

sussista la doppia conformita, il
proprietario di unimmobile
costruito senza titolo abilitativo
ottiene un permesso in sanatoria
versando il doppio del contributo
di costruzione (costo di
costruzione e oneri di
urbanizzazione). Nel caso di
intervento parzialmente difforme,
lasanatoria (e 'oblazione) sara

accatastato & anteriore al set-
tembre 1967, rimane la possibi-
lita di chiedere una sanatoria
edilizia a norma dell’articolo
36 del Dpr 380 del 2001 (Testo
unico dell’edilizia) secondo il
quale, fino allirrogazione di
sanzioni amministrative, il pro-
prietario dell’immobile puo ot-
tenere un permesso in sanato-
ria se vi & la cosiddetta doppia
conformita.

Nell'ipotesi diintervento so-
lo parzialmente difforme, si ot-

tiene la sanatoria calcolando

un’oblazione riferita alla parte
di opera difforme rispetto alla
permesso esistente.

Particolare attenzione va po-
sta ai vincoli ambientali, che
possono ostacolare il rilascio
di un titolo in sanatoria qualo-
ra, per la presenza di specifici
decreti di vincolo o per la sola
collocazione nelle fasce di 150
metri dai corsi d’acqua (o di
300 metridal mare), & necessa-
rial’autorizzazione dell’autori-
ta competente (Soprintenden-
za o ente delegato).

1l problema si pone in quan-
toin materiaambientale viéun
generale divieto di sanatoria
contenuto nel Testo unico 42

del2004 (articolo167).

Unaltro ostacolo allasanato-
riaelapotenziale ostilita deivi-
cini, che possono opporsialrila-
scio di un titolo che legittimi
una costruzione non gradita.
La prima mossa, all'indomani
dell’accatastamento di manu-
fatti prima sconosciuti al Cata-
sto (articolo 19, comma 8§, DI
78/2010) o di consistenza e de-
stinazione difforme (articolo
19, comma 9), spetta comun-
que ai Comuni, sotto forma di
un avviso a norma della legge
241del1990, avviso che perver-
ra a coloro i quali hanno pro-
prieta accatastate ma non assi-
stite da titolo edilizio.

Alla richiesta dei Comuni,
gli interessati dovranno sce-
gliere se chiedere il rilascio di
un titolo in sanatoria (onero-
s0), se vie compatibilita rispet-
to ai piani urbanistici.

Non ¢& prevista, nel DI
78/2010, alcuna facilitazione
che possa somigliare ad un sa-
natoria, tanto piu che oggiitec-
nici hanno un ruolo importan-
te dovendo rilasciare dichiara-
zioni di conformita sanziona-
te, in caso di abuso, anche pe-
nalmente (articolo 481 del Co-
dice penale).

© RIPRODUZIONE RISERVATA

@Il proprietario di un immobile

) 1 ] riferita alla parte di opera
costruito senza abilitazione pud

irregolare
chiedere lasanatoriasec’éla
doppia conformita. Si tratta di una x
possibilita prevista dall’articolo LA PARTICOLARITA

36 del Dpr380/2001.

Per doppia conformita si
intende la possibilita di edificare
sia nel momento in cui ledificio &
stato realizzato, sia nel momento
incuiviene presentata la

Gli edifici piti vecchi
situati al di fuori

dei centri abitati
non hanno necessita
di una concessione

esameampliamenti e cambi d'uso

domanda di sanatoria. Qualora

Ritaglio ad uso esclusivo del destinatario, non riproducibile.
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Il patrimonio immobiliare sotto la lente del Fisco

IMMOBILI SOGGETTI AD ACCATASTAMENTO

Aciascuna unita immobiliare e comunque a ogni benetmmobl le con univoca individuazione & attribuito un identificativo catastale secondoil

decreto ministeriale 2 gennaio 1998 n. 28

« Unitd immobiliari (fabbricatio assicuratialsuplo,compresii =~ d'uso: una o pill unita immobiliani
loro porzioni, insiemedi manufatti prefabbricati a)fabbricati o loro porzioniin ordinarie(anche con superficie
fabbricati o aree) che ancorchésemplicemente corsodi costruzione o di copertainferiore a 8 metri
presentano potenzialita di appoggiati al suolo (guando definizione; quadrati; vasche per
autonomiafunzionalee sianostabili nel tempo), e b)costruzioni inidonee auso l'acquacoltura o diaccumulo per
reddituale; presentinoautonomia produttivo di reddito, a causa lirrigazione dei terreni rivestite

= Costruzioni (o loro porzioni), funzionale e reddituale; dell’accentuato livello di con paramento murario; tettoie,
ancorate ofisse al suolo, di « Immobili senza attribuzione di degrado; porcili, pollai, casotti,
qualunque materiale costituite, rendita catastale macon - c)lastricisolari; concimaie, pozzi e simili)
nonché gli edifici sospesi o desctizione dei caratteri d)aree urbane; + qualoraiscritti contestualmente
galleggianti, stabilmente specifici e della destinazione » Manufatti accessori aservizio di alle unitaimmobiliari principali

ESCLUSI DAL CENSIMENTO CATASTALE %

Articolo3,comma3,Dm2gennaio 1998 n. 28

= Manufatti con superficie
copertainferiorea 8 metn ,
quadrati;

= Serreadibite alla coltivazione
e protezione delle piante sul
suolo naturale;

= Vasche per 'acquacoltura o di
accumulo per l’lrngazmne dei
terreni;

copertura;

Il territorio al setaccio

» Manufattiisolati senza

n Tettoie, porcili, pollai, casotti,
concimaie e simili, di altezza
inferiorea1,80 metri quadrati,
inferiori a 150 metri cubi;

« Manufatti precari, privi di
fondazione, non stabilmente
infissial suolo

L’operazione di regolarizzazione delle case
sconosciute al Catasto é stata realizzata grazie
all'incrocio delle mappe catastali con le immagini
aeree rese disponibili dall’Agea (Agenzia perle
erogazioniin agricoltura), perindividuarei
fabbricati presenti sul territorio manon nelle
banche dati catastali. In pratica, in questiannialle
fotografie aeree del territorio sono state
sovrapposte le mappe catastali come mostra

VILLETTACONPISCINA

Ifabbricati fantasma vengono identificati
sovrapponendo le fotografie aeree —
tecnicamente, ortofoto digitaliad alta
risoluzione - alle mappe catastali (rella fotoi
riquadri conil borda rosso). Inquesto modo, &
possibile individuare gli edifici non presenti
sulle mappe: sivedano, ad esempio, idue
fabbricati nel circolino giallo. Il rettangolo
azzurro potrebbe essere una piscina

l'immagine riportata qui sotto. Una volta
pubblicate sulsito dell’agenzia del Territorio le
particelle dove é stato riscontrato unimmobile, i
proprietari hanno avuto la possibilita di scegliere
laregolarizzazione spontanea entroil 31 dicembre
2010. Dopo quella data &iniziata la fase-due
dell’agenzia del Territorio: Pattribuzione d’ufficio
dellarendita ai fabbricati non censiti, anche con la
collaborazione dei professionisti

ILCAPANNONE FANTASMA

Nell’ovale giallo, sivede una grande struttura
(forse un capannone) che hon risulta dalla
mappa catastale, perché non & bordata di
10550,

Unavoltaindividuate le particelle "sospette”,
gli elenchi sono stati pubblicati dall’agenzia del
Territorio per consentire ai proprietari di
aggiornareidati catastali e sono state avviate
leverifiche sul campo
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