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DICHIARAZIONI URBANISTICHE

Cosa cambia con il nuovo T.U. delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia?

Il nuovo T.U. ha recepito l’art. 18 (lottizzazione abusiva)  della legge 28 febbraio 1985, n. 47  ora divenuto Articolo 30 (L) e l’art. 17 (nullità degli atti giuridici relativi ad edifici) ora divenuto art. Articolo 46 (L).

Ha poi introdotto un’ennesima “variante” al “nomen juris” del provvedimento amministravo necessario per la costruzione, ritornando forse alle origini della specie: “permesso” o “autorizzazione” (periodo liberale) “licenza” (periodo fascista e post-fascita) “concessione”(periodo postsessantottino) “permesso di costruire” (periodo neo-liberale).

Ma la sostanza non cambia, né poteva cambiare data la natura meramente compilativa del T.U., che si fonda sulla delega dell’art. 7 della legge 8 marzo 1999, n. 50.

Quindi, è evidente che per tutte le opere costruire prima del 1° settembre 1967 e per tutte le opere costruite dopo il 1° settembre 1967 ma prima del 17 marzo 1985 nulla è cambiato per le dichiarazioni urbanistiche da rendere in atto.

Per le opere costruite dopo il 17 marzo 1985 sembrerebbe che il T.U. abbia abrogato l’art. 17 (Nullità degli atti relativi ad edifici)   della legge 28 febbraio 1985, n. 47  sostituendo ad esso l’Articolo 46 (L) - Nullità degli atti giuridici relativi ad edifici la cui costruzione abusiva sia iniziata dopo il 17 marzo 1985 (Legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 17; decreto legge 23 aprile 1985, n. 146, art. 8)

In effetti, a parte l’inesattezza della rubrica del nuovo articolo che sembrerebbe riferirsi solo agli edifici la cui costruzione abusiva sia iniziata dopo il 17 marzo 1985 mentre la disposizione si riferisce a tutte le costruzioni, abusive e non abusive, come si evince invece esattamente dalla rubrica dell’art. 17 (Nullità degli atti relativi ad edifici)   della legge 28 febbraio 1985, n. 47, è evidente che la norma si riferisce a tutte le costruzioni per le quali alla data di entrata in vigore del T.U. non è stata ancora rilasciata, in base alle norme previgenti, la concessione edilizia o la concessione in sanatoria.
In tale ipotesi, quindi, negli atti non si potrà dichiarare che è stato rilasciato un permesso di costruire (o un permesso di costruire in sanatoria), così come letteralmente imporrebbe l’art. 46 del T.U., semplicemente perché non corrisponderebbe al vero e, quindi, dovrà essere resa in atto la dichiarazione prevista dall’art. 17 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, che, ripeto, non è stata abrogato.

Ciò è confermato dalle seguenti disposizione del T.U.
Articolo 136 (L-R comma 2, lett. m) Abrogazioni

1. Ai sensi dell’articolo 20, comma 4, della legge 15 marzo 1997, n. 59, dalla data di entrata in vigore del decreto del Presidente della Repubblica………….. sono abrogate le seguenti disposizioni:

f) Legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 15; 25, comma 4, come modificato dal decreto legge 5 ottobre 1993, n. 398, art. 4, comma 7, lett. g), convertito con modificazioni dalla legge 4 dicembre 1993, n. 493, nel testo sostituito dall’art. 2, comma 60, della legge 23 dicembre 1996, n. 662;
Articolo 137 (L) Norme che rimangono in vigore
c) Legge 28 febbraio 1985, n. 47 ad eccezione degli articoli di cui all’articolo 139, comma 2, lettera f);

Articolo 30 (L) - Lottizzazione abusiva

(Legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 18; decreto legge 23 aprile 1985, n. 146, artt. 1, comma 3-bis, e 7-bis; ; decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267, art.107 e 109)

1. Si ha lottizzazione abusiva di terreni a scopo edificatorio quando vengono iniziate opere che comportino trasformazione urbanistica od edilizia dei terreni stessi in violazione delle prescrizioni degli strumenti urbanistici, vigenti o adottati, o comunque stabilite dalle leggi statali o regionali o senza la prescritta autorizzazione; nonché quando tale trasformazione venga predisposta attraverso il frazionamento e la vendita, o atti equivalenti, del terreno in lotti che, per le loro caratteristiche quali la dimensione in relazione alla natura del terreno e alla sua destinazione secondo gli strumenti urbanistici, il numero, l'ubicazione o la eventuale previsione di opere di urbanizzazione ed in rapporto ad elementi riferiti agli acquirenti, denuncino in modo non equivoco la destinazione a scopo edificatorio.

2. Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica sia in forma privata, aventi ad oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento della comunione di diritti reali relativi a terreni sono nulli e non possono essere stipulati né trascritti nei pubblici registri immobiliari ove agli atti stessi non sia allegato il certificato di destinazione urbanistica contenente le prescrizioni urbanistiche riguardanti l'area interessata. Le disposizioni di cui al presente comma non si applicano quando i terreni costituiscano pertinenze di edifici censiti nel nuovo catasto edilizio urbano, purché la superficie complessiva dell'area di pertinenza medesima sia inferiore a 5.000 metri quadrati.

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

4. In caso di mancato rilascio del suddetto certificato nel termine previsto, esso può essere sostituito da una dichiarazione dell'alienante o di uno dei condividenti attestante l'avvenuta presentazione della domanda, nonché la destinazione urbanistica dei terreni secondo gli strumenti urbanistici vigenti o adottati, ovvero l'inesistenza di questi ovvero la prescrizione, da parte dello strumento urbanistico generale approvato, di strumenti attuativi.

5. I frazionamenti catastali dei terreni non possono essere approvati dall'agenzia del territorio se non è allegata copia del tipo dal quale risulti, per attestazione degli uffici comunali, che il tipo medesimo è stato depositato presso il comune.

6. I pubblici ufficiali che ricevono o autenticano atti aventi per oggetto il trasferimento, anche senza frazionamento catastale, di appezzamenti di terreno di superficie inferiore a diecimila metri quadrati devono trasmettere, entro trenta giorni dalla data di registrazione, copia dell'atto da loro ricevuto o autenticato al dirigente o responsabile del competente ufficio del comune ove è sito l'immobile.

7. Nel caso in cui il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale accerti l'effettuazione di lottizzazione di terreni a scopo edificatorio senza la prescritta autorizzazione, con ordinanza da notificare ai proprietari delle aree ed agli altri soggetti indicati nel comma 1 dell'articolo 29, ne dispone la sospensione. Il provvedimento comporta l'immediata interruzione delle opere in corso ed il divieto di disporre dei suoli e delle opere stesse con atti tra vivi, e deve essere trascritto a tal fine nei registri immobiliari.

8. Trascorsi novanta giorni, ove non intervenga la revoca del provvedimento di cui al comma 7, le aree lottizzate sono acquisite di diritto al patrimonio disponibile del comune il cui dirigente o responsabile del competente ufficio deve provvedere alla demolizione delle opere. In caso di inerzia si applicano le disposizioni concernenti i poteri sostitutivi di cui all'articolo 31, comma 8.
9. Gli atti aventi per oggetto lotti di terreno, per i quali sia stato emesso il provvedimento previsto dal comma 7, sono nulli e non possono essere stipulati, né in forma pubblica né in forma privata, dopo la trascrizione di cui allo stesso comma e prima della sua eventuale cancellazione o della sopravvenuta inefficacia del provvedimento del dirigente o del responsabile del competente ufficio comunale.

10. Le disposizioni di cui sopra si applicano agli atti stipulati ed ai frazionamenti presentati ai competenti uffici del catasto dopo il 17 marzo 1985, e non si applicano comunque alle divisioni ereditarie, alle donazioni fra coniugi e fra parenti in linea retta ed ai testamenti, nonché agli atti costitutivi, modificativi od estintivi di diritti reali di garanzia e di servitù.

Articolo 46 (L) - Nullità degli atti giuridici relativi ad edifici la cui costruzione abusiva sia iniziata dopo il 17 marzo 1985 (Legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 17; decreto legge 23 aprile 1985, n. 146, art. 8)

1. Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica, sia in forma privata, aventi per oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento della comunione di diritti reali, relativi ad edifici, o loro parti, la cui costruzione è iniziata dopo il 17 marzo 1985, sono nulli e non possono essere stipulati ove da essi non risultino, per dichiarazione dell'alienante, gli estremi del permesso di costruire o del permesso in sanatoria. Tali disposizioni non si applicano agli atti costitutivi, modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia o di servitù.

Articolo 10 (L) - Interventi subordinati a permesso di costruire
(Legge n. 10 del 1977, art. 1; legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 25, comma 4)

1. Costituiscono interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia del territorio e sono subordinati a permesso di costruire:

a) gli interventi di nuova costruzione;


b) gli interventi di ristrutturazione urbanistica;


c) gli interventi di ristrutturazione edilizia che comportino aumento di unità immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, ovvero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A, comportino mutamenti della destinazione d’uso.

2. Le regioni stabiliscono con legge quali mutamenti, connessi o non connessi a trasformazioni fisiche, dell’uso di immobili o di loro parti, sono subordinate a permesso di costruire o a denuncia di nuova attività.

3. Le regioni possono altresì individuare con legge ulteriori interventi che, in relazione all’incidenza sul territorio e sul carico urbanistico, sono sottoposti al preventivo rilascio del permesso di costruire . La violazione di queste norme regionali non comporta l’applicazione delle sanzioni di cui all’articolo 44.

"Interventi di nuova costruzione" quelli di trasformazione edilizia e urbanistica del territorio non rientranti nelle categorie definite alle lettere precedenti. Sono comunque da considerarsi tali:

e.1) la costruzione di nuovi edifici fuori terra o interrati, ovvero l’ampliamento di quelli esistenti all’esterno della sagoma esistente;

e.2) gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti diversi dal Comune;
e.3) la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblici servizi, che comporti la trasformazione in via permanente di suolo inedificato;

e.4) l’installazione di torri e tralicci per impianti radio-ricetrasmittenti e di ripetitori per i servizi di telecomunicazione;

e.5) l’installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi genere, quali roulottes, campers, case mobili, imbarcazioni, che siano utilizzati come abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come depositi, magazzini e simili, e siano diretti a soddisfare esigenze durature nel tempo;

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

e.7) la realizzazione di depositi di merci o di materiali, la realizzazione di impianti per attività produttive all'aperto ove comportino l'esecuzione di lavori cui consegua la trasformazione permanente del suolo inedificato; 

"Interventi di ristrutturazione edilizia", gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, l’eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti. Nell’ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi anche quelli consistenti nella demolizione e successiva fedele ricostruzione di un fabbricato identico, quanto a sagoma, volumi, area di sedime e caratteristiche dei materiali, a quello preesistente, fatte salve le sole innovazioni necessarie per l'adeguamento alla normativa antisismica.


"Interventi di ristrutturazione urbanistica", quelli rivolti a sostituire l'esistente tessuto urbanistico - edilizio con altro diverso, mediante un insieme sistematico di inteventi edilizi, anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale.

Articolo 36 (L) - Accertamento di conformità

(Legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 13)

1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformità da esso, fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma 1, e comunque fino all’irrogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dell’abuso, o l’attuale proprietario dell’immobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se l’intervento […] risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.

2. Il rilascio del permesso in sanatoria è subordinato al pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di costruzione in misura doppia, ovvero, in caso di gratuità a norma di legge, in misura pari a quella prevista dall'articolo 16. Nell’ipotesi di intervento realizzato in parziale difformità, l'oblazione è calcolata con riferimento alla parte di opera difforme dal permesso.

3. Sulla richiesta di permesso in sanatoria il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale si pronuncia con adeguata motivazione, entro sessanta giorni decorsi i quali la richiesta si intende respinta.

In conclusione, ritengo che le dichiarazioni urbanistiche da rendere in atto siano sempre le stesse e che ad esse va aggiunta semplicemente  l’ultima.

IMMOBILI LA CUI COSTRUZIONE È INIZIATA ANTE  1° SETTEMBRE 1967

La parte venditrice, a norma dell'art. 40, secondo comma della legge 28 febbraio 1985, n. 47, e successive modificazioni, e ai sensi e per gli effetti degli artt. 47 e 76 del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, recante il Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di documentazione amministrativa, consapevole delle sanzioni penali previste per le ipotesi di falsità in atti e dichiarazioni mendaci ivi indicate, dichiara che l'opera relativa alla porzione immobiliare ---- alle porzioni immobiliari ---- oggetto del presente atto ebbe inizio in data anteriore al 1° settembre 1967.

IMMOBILI COSTRUITI PRIMA DEL 17 MARZO 1985 MA CON LICENZA, CONCESSIONE EDILIZIA O CONCESSIONE IN SANATORIA RILASCIATA PRIMA DEL 1° GENNAIO 2002
V) La parte venditrice, a norma dell'art. 40, secondo comma della legge 28 febbraio 1985, n. 47 e successive modificazioni ed integrazioni, dichiara che la porzione immobiliare ---- le porzioni immobiliari oggetto del presente atto è stata edificata ---- sono state edificate anteriormente al 17 marzo 1985 in dipendenza della concessione ad edificare (licenza edilizia - concessione in sanatoria ai sensi dell'art. 31 della legge 28 febbraio 1985, n. 47) rilasciata dal Sindaco del Comune di ---- in data ---- (PRIMA DEL 1° GENNAIO 2002) n. ----.

IMMOBILI REGOLARI O CON ABUSI EDILIZI MINORI

IMMOBILI COSTRUITI CON CONCESSIONE DOPO IL 17 MARZO 1985

La parte --------, a norma dell'art. 17, primo comma della legge 28 febbraio 1985, n. 47, dichiara che la porzione immobiliare ---- le porzioni immobiliari ----- oggetto del presente atto è stata edificata ----- sono state edificate dopo il 17 marzo 1985 in dipendenza della concessione ad edificare (concessione in sanatoria ai sensi dell'art. 13 della legge 28 febbraio 1985, n. 47) rilasciata dal Sindaco del Comune di ---- in data ---- n.---- (PRIMA DEL 1° GENNAIO 2002) n. ----.

IMMOBILI ABUSIVI (COSTRUITI IN ASSENZA DI LICENZA O CONCESSIONE EDILIZIA O IN TOTALE DIFFORMITÀ)

VECCHIO CONDONO

La parte ----, a norma dell'art. 40, secondo comma della legge 28 febbraio 1985, n. 47 e dell'art. 2, comma 58 della legge 23 dicembre 1996, n. 662, dichiara:

- che per le porzioni immobiliari oggetto del presente atto è stata presentata al Comune di ---- in data ---- (non oltre il 30 novembre 1987) protocollo n. ---- la domanda di concessione in sanatoria ai sensi e per gli effetti dell'art. 35 della legge 28 febbraio 1985, n. 47 e successive modificazioni ed integrazioni;

- che il rilascio della concessione in sanatoria non era subordinato al parere favorevole delle amministrazioni preposte alla tutela dei vincoli a norma dell'art. 32 di detta legge;

- che è stata pagata l'intera oblazione di lire ---- con versamenti in conto corrente postale presso l'Ufficio Postale di ---- in data ---- n. ---- di lire ----- e in data ----- n.---- di lire ----;

- che il comune non ha emesso provvedimento di sanatoria nei termini di legge né ha emesso provvedimento di diniego.

NUOVO CONDONO

IMMOBILI COSTRUITI IN ASSENZA DI LICENZA O CONCESSIONE EDILIZIA O IN TOTALE DIFFORMITÀ

La parte ----, a norma dell'art. 2, comma 58 della legge 23 dicembre 1996, n. 662, dichiara:

- che per la porzione immobiliare oggetto del presente atto è stata presentata al Comune di ---- in data ---- (non oltre il 30 marzo 1995) protocollo n. ---- la domanda di concessione in sanatoria ai sensi e per gli effetti dell'art. 39 della legge 23 dicembre 1994, n. 724 e successive modificazioni;

- che è stata pagata l'intera somma dovuta a titolo di oblazione e di contributo concessorio e precisamente l'intera oblazione di lire ---- con versamenti in conto corrente postale presso l'Ufficio Postale di ---- in data ---- n. ---- di lire ----- e in data ---- n.---- di lire ---- e l'intero contributo concessorio di lire ---- con versamenti in conto corrente postale presso l'Ufficio Postale di ---- in data ---- n. ---- di lire ---- e in data ---- n.---- di lire ----

- che il rilascio della concessione in sanatoria non era subordinato al parere favorevole delle amministrazioni preposte alla tutela dei vincoli a norma dell'art. 32 della legge 28 febbraio 1985, n. 47 e successive modificazioni ed integrazioni;

- che il comune non ha emesso provvedimento di sanatoria nei termini di legge né ha emesso provvedimento di diniego.

IMMOBILI COSTRUITI CON PERMESSO DI COSTRUIRE RILASCIATO DOPO IL 1° GENNAIO 2002.

V) La parte venditrice, a norma dell’art. 46, primo comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 recante il T.U. delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia, dichiara che per la  porzione dell’edificio oggetto del presente atto, la cui costruzione è iniziata dopo il 17 marzo 1985, è stato rilasciato dal dirigente o responsabile dell’Ufficio ---- del Comune di ---- il permesso di costruire ---- il permesso in sanatoria ---- in data ---- n. ----.

INFORMATICA NOTARILE
Come informatizzare la Tariffa Notarile?
Con l’occasione dell’entrata in vigore dal 1° gennaio 2002 della nuova Tariffa Notarile in Euro, sto cercando di creare con tutti i mezzi a mia conoscenza (word, excel, visual basic, ecc.) una tariffa informatica.

Ho finora realizzato un primo programma che ho chiamato la “Specifica Universale”, che unisco al bollettino.

La specifica universale è un modello di excel.

Perché esso funzioni correttamente occorre:

- creare, se non presente, nella directory principale (disco C:\) la cartella "Documenti Ufficio"; tale cartella è sempre presente in windows (è una cartella privilegiata per la conservazione dei files) ma con vari nomi e percorsi a seconda delle versioni di win; per evitare confusioni tra le varie versioni ho scelto di denominarla in questo modo e con questo percorso (C:\Documenti Ufficio) in tutte le mie applicazioni (modelli di word, excel, access, macro e programmi in visual basic);

- copiare nella cartella "Documenti Ufficio" tutti i files da me predisposti: 

1) SPECIFICA UNIVERSALE.xlt

2) IstruzioniSpecificaUniversale.txt

3) IstruzioniRegistro.txt
4) Articolato Tariffa.htm
5) Tabella Atti.htm
Il file SPECIFICA UNIVERSALE.xlt è un modello di Excel che contiene tutti i fogli per poter fare una specifica di un qualunque atto per il quale sia dovuto un onorario proporzionale.

Il file IstruzioniSpecificaUniversale.txt è il file di testo che contiene le presenti istruzioni.

Il file "IstruzioniRegistro.txt" è il file di testo che contiene le istruzioni relative al foglio "Registro".

Il file Articolato Tariffa.htm contiene gli articoli della Tariffa.
Il file Tabella Atti.htm contiene gli atti con la relativa tabella;
- aprire il file SPECIFICA UNIVERSALE.xlt da Risorse del computer (C:\Documenti Ufficio) cliccando sulla relativa icona; verrà così aperta una cartella di lavoro che potrà essere normalmente salvata con il nome che si vuole e dove si vuole.
Il modello si compone di dieci fogli: 

1) il primo foglio (PANNELLO) è il foglio iniziale che contiene:

- il pulsante di comando "Elenco convenzioni", che va cliccato prima di tutto in modo da ripulire le celle e attivare il combobox relativo alle convenzioni da tariffa;

- un textbox relativo alla Convenzioni non in elenco, dove si può digitare liberamente il testo che si vuole;

- n. 6 optionbutton relativi alle sei tabelle per gli atti pubblici e le scritture private;

- un textbox invisibile relativo alla tariffa dovuta per il tipo di convenzione selezionato che appare appena viene selezionata una convenzione;

- la cella dove inserire il valore della convenzione (se non viene scelta una convenzione o se non viene inserito un valore apparirà il relativo Msgbox);

- le celle relative alla tariffa relativa alla convenzione ad optionbutton attivato;
- i collegamenti ipertestuali ai due file relativi alla Tariffa;

2) il secondo foglio "SPESE" contiene la specifica delle spese dell'atto dove vengono automaticamente inseriti il valore dell'atto e la tassa archivio; esso contiene anche:

- un optionbutton che, se si vuole calcolare l'imposta di registro, provvede ad attivare il relativo foglio per il calcolo "REGISTRO", nel quale viene automaticamente copiato il valore della convenzione;

- due optionbutton relativi alla ritenuta d'acconto (dovuta - non dovuta)

3) il terzo foglio "COMPETENZE" contiene la specifica di tutte le competenze dovute dove vengono automaticamente inseriti gli onorari di repertorio, di copia autentica e di copia esecutiva; esso contiene anche:

- due optionbutton relativi allo scritturato (normale - urgente)

4) - 9) sono i fogli relative alle tabelle dalle quali vengono estratti gli onorari corrispondenti al valore della convenzione e al tipo di tariffa scelto dal pannello;

- vari collegamenti ipertestuali ai vari articoli della tariffa;

10) il decimo foglio”REGISTRO” è un foglio, creato dal dott. Manente, (le sue istruzioni possono essere lette cliccando sul relativo pulsante "?" del foglio); che ho già inserito nel mio modello "conti per la registrazione", e che è stato da me adattato all’euro e sul quale ho inserito un pulsante per pulire  le celle e un pulsante, con relativo messaggio, per copiare il totale delle imposte dell’atto tassato  nella corrispondente cella del foglio SPESE relativo all’imposta di registro (perché esso funzioni deve però prima essere attivata la cella relativa al tipo di atto per il quale si vuole la tassazione).
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