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Fﬁﬁqﬂﬂtaﬁ:d%ﬁﬁ 12 novembre 2004, fis-
sato dal Govemo con il DL 15&!‘13459 convertito dal
Pa'm neln legge 191 nﬂdba[ite il loro potere

concorrents, sono lindt&asti una legge di dettaglio
in materia di condono edilizio allinterno del loro ambito di
competenza ed entro | imiti loro imposti dalla Corte costi-
tuzionale con la ben nota sentenza n. 196/04.

Alla serie delle Regioni “obbedienti” va aggiuma la
Provincia Autonoma di Bolzano.

Puglia, Basilicata, Liguria e Umbria, pur dotate di apposi-
te leggi regionali in materia prima ancora del verdetto della

- riguardo la situazione giuridica
reale nelle varie Regioni
] d'lialia?

- emm fo bl LS
ﬂacgg ptag 1;@53 no madificato I ﬁ‘nh&‘-

inario di !ﬂlkl&ﬁgl{p@' mnf&m& alle istru-
zmm*’daﬁa "Consulta, Diversamente, Valle d'Acsta e
Sarcla‘sgna. unitamente alla mennia drTmtu rm hanno
fafto allrﬂﬂﬂntq ntenandn utiﬂz ‘mantenere inalterate le
loro leggi, paralh’n non impugnate ed entrate in vigore agli
inizi del 2004.
Su altro versante, le Regioni Calabria e Abruzzo, che
non si sono avvalse della facolta loro concessa di darsi
una nuova legge, davranna in ogni caso. applicare piena-
mente la legge statale.
In Campania, a causa di ostruzionismi e dissidi vari sulla
definizione dei limiti imposti dalla legge statale, non &
stata possibile 'approvazione della normativa regiona-
le s& non il 18 novembre 2004, con leggero ritardo quindi

e | Geoide 3 « 2005




Faen Comunicazions

B  Cconversione n. 326/03, ha di fatto

rispetto al termine categorico del 12 novembre 2004, E,
mentre sl discute owiamente sulla legittimita di tale legge,
c'é da risolvere il problema di quale sara la sorte dealle
domande di condeno (a quanto pare, diverse migliaia) pre-
saniate in questa regions tra il 12 e il 18 novembre.,

La storia

Ad opera della Corte costituzionale, il 28 glugno 2004,

ey SON0 State emesse le sentenze 196, 198, 199 e 'ordi-
nanza 197. Tali provwedimenti, obbligando || Governo ad
emanare il DL. 168/04, hanno resc necessario prima I'in-
tervento del legislatore statale nazionale e poi quello del
legislators regionale, creando una situazione geografica
abbastanza variegata.
La sentenza 196/04 dslla Consulta,

- mentre ha dichlarato l'incostituzionali-
ta dell'art. 32 del DL. 269/03 e di
quello comispondente della legge di

reso inapplicabile |a legge sul condo-
no edilizio approvata nel 2003 e quin-
di anche i suci termini originari.

La Consulta, com'’e noto, aveva riaffer-
mato l'importante principlo secondo
cui, nel prevedere un condono edilizio,
possono essere nservati alla legoe sta-
tale, & quindl sottratti al legislators
regionale, soltanto l'individuazione
del titolo abilitativo edilizio, | profil
penalistici, | limiti temporali di ammissi-
bilita della sanatoria, la determinaziona
delle massime volumetrie condonabil
nonche “alcuni fmitali contenuty”.

Nel prevedere

un condono edilizio,
possono essere riservati
alla legge statale
soltanto I'individuazione
del titolo abilitativo
edilizio, i profili
penalistici,

I limiti temporali

di ammissibilita

della sanatoria,

la determinazione

delle massime
volumetrie condonabili
nonché “alcuni limitati
contenuti”

MNe derivava che il DL. 269/03 & la relativa legge di con-
varsione 326/03, dovessero riteners| costituzionalmen-
te legittimi per gli aspetti testg indicati, ma non nella
minuziosa normativa di dettaglio parallelamente intro-
dotta sempre dal legislatore statale, atteso che lo Stato
avrebbe invaso la competenza regionale. Percio,
con riferimento alle censure di incostituzionalita
sollevate dalla Corte in via principale all'art. 32 del DL,

369/03 fra ottobre e novembre 2003 da =i Regioni,
non sl era trattato altro ehe di una sentenza di incosti-
tuzionalita parziale.

Alla Certe costituzionale erano aditi in via incidentale anche
due TAR e un giudice del merito che lamentavano I'in-
costituzionalith parziale dell'art. 32, nonché la Presidenza
del Consiglio contro quatto legal regionall e contro una
delibera della Regione Campania.

Da dire che persing le Regionl, le cul leggl In materia d
condono edilizio non avevano formato in precedenza
oggetto di ricorso alla Consulta, a seguito delle pronun-
ce della Corte costituzionale che, com'e noto, aveva tra-
volto i termini fissati per le domande, hanno ritenuto
opportuno novellare la loro normativa.

Vi sl

Orbene, con tutta urgenza, prima | Governo con I DL.
168/04 e poi | Padamento con la L. 191/04, hanno fis-
sato || tarmine del 12 novembre 2004 enfro cul le
Hegioni dovevano legiferare, e il nuovo terming tra |11
novembre 2004 = 10 dicembre 2004, per la presenta-
Zione delle domande di condono con allegata attestazio-
ne di avwenuto pagamento del 30% dell'oblazione e degll
Oner concesson.



Parallelaments, con I'emanazione della Legge finanziaria
per il 2005, vennero dilazionati anche i termini per | paga-
mento delle imanenti rate dell'cblazione e degli oneri,
Quanto ai limiti della potesté legislativa regionale, la Corte
costituzionale ha pure affermato il principio secondo i
quale, ove le Regloni ritengano invasa la loro sfera di
competenza legislativa, non possono con propria legge
imporre la non applicabilita della legge statals, dal
momento che in casi del genere la Regions pud solo
ricorrere alla Consulta promuovendo questione di legit-
timita costituzionale,

In forza di tale principio vennero dichiarate costituzional-
mente flegittime — com'é noto — Iz leggl regionall delia
Toscana, Friull M G., Marche, Emilia Romagna, e la deli-
bera della Giunta regionale di Campania (da ritenersi
“atto con forza di legge”) in quante disposizioni che veni-
vano ad ostacolare |'applicazione della normativa statale
entro | rispettivi territori regionali.

Allo Stato le norme

“di rrinm io generale”, alle Regioni
quelle “di dettaglio”

Una volta fissati | paletti in ordine alla ripartiziona delle
competenze statali e regionali in matera di “governo del
territorio”, la Corie costituzionale

e sancho che competents a legffe- - “Glg jl legislatore
rare nella materia, entro il cui ambi- statale puo incidere

to ricade a pieno titolo 1| condono

edilizio, & tanto la legislazions “con- SII"H SﬂﬂZiﬂ[lﬂb“itﬁ
corrente" statale quanto quella EEHH'E ed, inoltre,

La Corte costifuzionale ha, inoltre, evidenziato che al
potere regionale di governc del territoric & collegata
un'altra materia affidata alla legislazione regionale con-
corrente & ciod “la valonzzazione def beni culfurali &
ambientali®.
La potesta legislativa statale deve quindi limitarsi a:
1) decretare un condono edilizio applicabile su tutto il
territorio nazionale,
2) disciplinare profili di carattere penale ed affidare ai
comuni i relativi procedimenti amministrativi;
3) prevedere un titolo abfitativo speciale in sanatora (art, 32);
4) stabilire i termini per la realizzazione dalle opere con-
donabili;
5) determinare le volumetrie massime sanabill,
Oltrepassando tale potestd, lo Stato ha provocato la
dichiarazione di illegittimita costituzionale dell'art, 32
del DL. 269/03 da parte della Consulta per violaziong
degli art. 117 & 118 della Costituzione a causa di indebi-
ta invasione dele competenze riservate alle Regioni
e ai Comuni sotto || profilo amministrativo (precisamen-
te, gli oneri concessari).
Per contro, la Presidenza del Consiglio dei Ministi aveva
sollevato questiona di legittimita costituzionale nei confron-
ti di alcune legol, disapplicative della legislazions statals,
che alcune Regioni (Toscana,
Friuli, Marche, Emila Romagna)
avavano emanato al preciso
scopo di riprendersi quelio spazio
di potesta legislativa di governo
del territoric che il legislatore sta-

regionale. E “concorrente” quella
potesta legislativa che viene riserva-
ta ale Regioni di poter legiferare
entro | limiti di norme generali statali
(le cd. “leggi cornice").

La Corte ha poi ribadito un'afferma-
zione, mal posta in discussione,
secondo la quale “sofo if fegisiafore
statale puo fncidere sulla sanziona-
bififa penale” ed, inolire, che “solo
allo stasso legisiatore, in caso di
sanatorie amministrative, spetta
I'assoluta discrezionalita in materia
di estinzione del reato o della pena,
o di nen procedibilita”,

Le Regioni lamentavano che lo
Stato non si-era limitato a dettare
una “legge cornice”, a fissare cioé
“i principi generali”, ma si era ille-
gitimamente ingerito nelia materia
dettando tutta una minuziosa disci-
plina di detiaglic. La materia & in
ogni caso disciplinata dal DPR.
380/01 (T.U. dell'edilizia) uniformato
al nuovo Titolo V della Costituzione.
Quanto al Comuni, la stessa Corte
ha infine precisato che “spefia foro
la competenza di compiere acceria-
menti i conformita delie opere agl
strumenti urbanistici”, nonche % fon-
damentall poteri di gestione e df
controffo del territorio”.

solo allo stesso
legislatore, in caso di
sanatorie amministrative,
spetia I'assoluta \
discrezionalita in materia
di estinzione del reato
o della pena, o di
non procedibilita”

“Ai Comuni spetta

la competenza _
di compiere accertamenti
di conformita delle opere
agli strumenti _
urbanistici”, nonché

“i fondamentali poteri

di gestione e di controllo
del territorio”

tale aveva loro sottratto. Ma la
Corte costituzionale non ha affron-
tato la questione anche perché,
tanto il nuove “Titolo V" della
Costituzione, guanto ke disposizio-
ni del singoll Statuti regionali, pre-
suppongono che I'esercizio delle
competenza legislative ripartite fra
Stato e Regioni devono contribul-
ré & produme un ordinamento
giuridico unitario in perfietta col-
laborazione.

E stato percio affermato I'impar-
tante principio che le Regioni,
ritenutes| lese nela loro potesta
legislativa non possono farsi
giustizia da sole, ma devono
agire in giudizio dinanzi alla Corte
costituzionale,

| “limiti” imposti

dalla legge dello Stato
Lo Stato ha posto alcuni limiti alla
sanatoria edilizia provwvedendo ad
una ripartizione delle sei note
*tipologie" di opare sanabili.
Incltre, | comma 25 dell'art, 32
del DL, 269/03 individua termpi di
costruzione & dimensioni delle
opere riattivando, non a caso, le
precedenti norme sul condono,
ma tale norma & stata dichiarata




costituzionalmente ilegittima dalla Corte costituzionale
nella parte in cui non prevede chea la Regione possa sta-
bilire limiti volumetrici minori, mentrz le operg, che
non abblano comportato un ampliamento del manufatto
superiore al 30% del volume d'origine o, in alternativa, un
ampliamento supenore a 750 me, deveno risultare ulti-
mate alla data del 31 marzo 2003.

Alitri limiti, com'& noto, sono stati fissati con riguardo al
soggetto “propriefario” (che dev'essere esente da con-
danne passate in giudicato), all'adeguamento: antisismi-
co, ala disponibilita dellarea di proprieta pubblica o
demaniale, a manufatti soggetti a vincoll ambientall o
paesaggistici ed altri ancora,

La nuova panoramica regionale
Un'analisi della normativa di detta-
glio evidenzia la situazio-
ne regionale di seguito
sinteticamente lllustrata:

Abruzzo e Calabria. Qul
non si & legiferate per cul
vengono applicate in pieno le
previsioni del DL, 268/03.

Valle d’'Aosta. La legge regionale 5.2.2004,
n. 1, emanata prima della pronuncia della Carte
costituzionale e mai modificata, si presenta molto
restrittiva. Peraltro, una classifica recentamente verga-
ta da Legambiente pone la Regione
all'ultime posto in fatto di abusi
edilizi. Sono sanabill & con molte!
limitazioni:

— le pertinenze di edificl, anche con
aumento volumetrico, purché
prive di funzionalita autonoma;

— gli ampliamenti per adeguameanto
igienico-sanitario di edifici esistenti senza aumento di |
unita abitative.

Un aumento del 100% & pravisto per gll oneri concesso-

ri con la misura minima di euro 500,00,

Sardegna. Alira Regione a statuto speciale che non ha

modificato la sua legge 26.2.2004, n. 4, emanata in pre-

cedenza, in ording ala quale non sono suscettibili di

sanatoria:

— le opere abusive sorte in zone di elevato interesse pae-
saggistico-ambientale,

— gli ampliamenti superior al 25% o nella misura massi-
ma di mc 250;

— le nuowve costruzioni con volume supericre a 300 me,

— | complessi abusivi con volume superiore a me 1.220,
fermo restando | limite di 300 mc per singola doman-
da in sanatoria;

— lg opere abusive, difformi da norme urbanistiche o da
prescrizioni degli strumenti urbanisticl, che figurano
eratte su immobili soggetti a vincolo idrogeclogico,
ambientale e paesaggistico, o in altre zone protette,
gualora non venga acquisito il nullacsta da parte del
titolare del vincolo;

— gli abusi insistenti su immobill legalmente: dichiarati
monumenta nazionale (legge 490/209, arit. 6 e 7);

Condono
edili

— e opere abusive insistenti su aree delio Stato od altr
enti pubblici, salvo rilascio della concessione d'uso del
sucio,

Provincia Autonoma di Trento. Soprawive la legoe
provinciale, 8.3.2004, n. 3, emanata ancor prima del ver-
detto della Consulta, la guale prevede il condono esclu-
sivamente per:

- aumento non superiore al 30% def valor di progetto,
noncheé maggiorazione di volume & superficie coperta
In caso di edifici legitimamente preasistenti, finc ad un
volume massimo complessivo di 200 me. {ridotti a me.
100 per gl edifici storicl che non siano agricoll); muta-
mento della destinazione e delle caratteristiche rispet-
to al PRE, salve particolari fimitazioni;

L &, con certa limitazioni:

— mutamenti della destinazione d'uso legittima-
ments preesistents;

— Interventi riguardanti la variazione delle carat-
teristiche dell'intervento previste dagll stru-
menti di planificazione, per immaobil scogetti a
risanamento canservativo eto;

— partinenze aventi Il volumea massimo di me 75.

Sono esclusi in ogni caso gli interventi realizza-

ti su aree demaniali & i opere che, violando la

: \norme urbanistiche, pongono problemi ai
confinanti in fatto di distanza.

Liguria. La Regione, pur non
avendo formato ogget-
todi ricorso alla Con-
culta la propria nor-
‘mativa, ha deciso
di emendarla me-
diante |'emanazione della

legge regionale 24.9.2004,

n. 17, che di fatto limita-a

circa 1/3 le volumetrie di cul

“dla legge statale. Oltre allincre-

L™ mento del 10% dell'oblazione & stata

- disposta una grighia of aument! degli

" oneri di costruzione dovuti & Comuni,

mentre & stata prevista una riduzione del 50% degli stessi

per abusi riguardanti unita immobikan utiizzate come ‘prima
casa” ed altri ancora a destinaziona non residenziale.

Quanto al limiti, sono sanabili;

- ampliamenti di gualungue destinazione d'uso non
superiori a mo 450;

— nuove costruzionl non superion a 450 me per singola
richigsta, fino ad un volume massimo complessivo di
me 1.500;

— mutamenti di destinazione d'uso di manufatti o parti di
858l

— frazionamento di immobill residenziali anche in carenza
di parcheggi pertinenziali,

Inedificabiita assoluta, invece, per il caso di vincoli posti a

tutela di interessi idrogeclogicd, idraulici e di piano dibacino,

Con riguardo ad abusi perpetrati su aree demaniall, sono

assentite istanze di sanatoria previa disponibilita dell'arsa

da parte delle competenti Autorita.

Sono, inoltre, suscettibili di sanatoria gli abusi realizzati in

Zore vincolate che consistono in;

1710
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=

= mutamenti di destmamone d'uso, Con O SeMZa opers,
ove tali destinazion non sanoc precluse dalia disciplina
di tutela de! vincolo;

— opene non valut=hll I termini gl superficia o volums, ed
interventi realzzatlin vielezione agl indici (altezza, di-
stacchi, cubstura, superficie coperta), il tutto purche
non eccedents il 2% delle misure prescritte dal proget-
10 approvato e non s penga in contrasto con la disci-
plina finalizzata a tutela del vincolo;

— opere realizzate prima del 1/2/1967 indipendentemen-
te dalla disciplina urbanistica vigente.

Pmulncia di Bolzano. La normativa ci dettaglio, approva-
"2 solo dopo 18 sentenza della Corte costituzionale, mita
ad 1/3 la volumetria indicata dalla legge statale.

b La sanatorfa e ammessa entro il limite massime di 200 me
‘per ogni richiedents ed in misura non superiore al 20%
della costruzione onginaria, entro il limite: massime di 500
mc, nel caso d ampliament Aguardant] le partl comuni,
Sempre entro Un massimo di me 200 a richiedents dsulta
sanablle | carmbio df destinazione d'uso di vanl esistent,
Tutte le opere sono sanabili se ultimate prima del 24 otto-
bre 1873, data di entrata in vigore della legae provincia-
le 38/73, mentre restano escluse dalla sanatoria I8 nuove
costruzion|,

I manufatti realizzati in aree vincolate sono sanablliin pre-
senza di assenso rilasciato dal'amministrazione che
lutela del vincolo.

@ Mon sono invece sanabili le opera:

— realizzate da soggettl condannati con sentenza defini-

tiva per delitti mafiosi;

B - costruite su area demaniale & sprowviste di concessio-
ne enerosa dell'area di proprieta dello Stato o degli enti
pubblici termtoriali;

— eseguite in violazicne alle norme sulle distanze legali,
salvo particalar deleghe;

— grette in zone produttive o agricole, che abbiano ad
oggetto vani a destinazione commerciale al dettaglio In
viclazione di legge;

P — eseguite con cambio di destinazions, da "residenziale”

ad uso diverso, limitatamente & comuni dichiarati ad

alta tensione abitativa,

Toscana. La legge regionale 53 del 20/10/2004, appro-

vala in sostituzione di quella precedente dichiarata inco-

stituzionale, fissa limiti pit restrittivi rispetto alla normati-
iva nazionale ed esclude dal condono sia ke nueve costru-

Zioni che gli abusi di rilevante entita.

i 5ono invece sanabili i lavori di ristrutturazione e gli

L ampliamenti fino ad un volume massima di me 100 =sa

\praticati in zone abitative e di me 300 se'in aree produt-

 tive,

|Rispetto alla suddetia legge regionale sono incltre sana-

bili;

— |e opere e gli interventi soggetti a concessione edilizia
0 DA, realizzatli con variazioni essenziali o in differmita
agl strument! urbanisticl

— |z opere soltoposte a DIA e realizzate in assenza o in
difformita dal fitolo abilitativo, anche se non conformi
agli strurmenti urbanistici.

Mon sono sanabili le opere realizzate con variazion

essenziali o in difiormita dalla concessione edilizia, nal-

I'embito di ristrutturazioni edilizie, quando abbiano com-

portato;

— un aumento volumetrico superiore a mc 100 per ogni 4
Wiu. o, comungue, un aumento volumetrico complas-
sivo superore 2 mc 200 in caso di pil Uiy, per usc ¥
abitativo; :

= un aumento superiors a mc 100 per ognl singola u.i.u.
originaria, in presenza di costruzioni destinate ad uso :
non abitativo fuori dalle zone classificate D ed E al
sensi del DM, 1444/1968;

— un aumento superiore al 30% del volume originario per
ognl Wiy & in ogni caso, un aumento volumetrico
complessiva del manufatto superiore a me 300, per
costruzioni non abitative in zone D ed E classificate dal
DM. 1444/1968.

E stato, inoltre, stabilito che la destinazione agricola defle

costruzioni Interessate dagli ampliamenti dev'essere

mantenuta tale per un periodo di 20 annl dall'entrata in
vigore della legge regionale,

Mon sono ammesst a sanatoria;

- gli abusi perpetrati nei porti, su terreni gravati da uso
civico o demaniall o vincolati, in netto contrasto con le
destinazioni d'uso indicate dagli strument] urbanisticl;

- gli interventi che contrastano con vineoli di cul all'art,
23 della legge 47/85, quando ricorrane | casi di cul
al'art, 32, comma 27, del D.Lgs. 265/03.

Le istanze presentate prima del 7 luglie 2004 saranno

valutate con i limiti di cui alla legge regionale n. 53 dal 20

ottobre 2004, che, tra I'altro, aumenta del 10% I'importo

dell'cblazione e del 100% il contributo relativo al costo di

costruzione & agli oneri di urbanizzazione.

Emilia-Romagna. La legge regionale n. 23 del 21 otto-
bre 2004, che ha sostituito quella precedente dichiarata
incostituzionale, si presenta come fmitativa rispetto alla
normativa statale. Non sono infattl sanabill edifici realiz-
Zati con contributo pubblico o gia ocggetto di precedenti
condoni (anm 1985 & 1994}, oppure interventi di nuova
costruzione, ristrutturazione, ampliamento o sopraeleva-
Zlone che abbianc dato luogo a nuove Ui
Song Incltre esclusi | nuevi manuiatti f.t. o interrati, in
contrasto con la legge o con gl strumenti Urbanistici
viganti al 31 marzo 2003, Tuttavia, il condono & consen-
tito per soprasievazioni o ampliament! eseguitl in contra-
sto con gli strumenti urbanistici, ma conformemente alle
legal, in caso di aumento della cubatura entra il 10% per
ogni wiu., nella misura &, comunque, perinerementi che,
per l'intero edificio, nen superno complessivamente:

= i me 300, in caso di edifici produttivi, agricoli, commer-
ciali, direzionali, ricettivi e ricreativi;

— | me 600, in caso di edifici produttivi appartensnti ad
una medesima azienda nello stesso Comune;

— in misura ridotta a meta rispetto alle due precedenti,
per edifici in centro storico o in zona dl ngualificazicne )
della costa e dell'arenile; g

- i me 100, in caso di ampliamento di residenze mono-
familiari o singole wW.1.u. facenti parte di edifici bifamilia-
ri, escluso il caso di ricavo dl nuove wiu.:

— ampliamenti in scpraglevazione, qualora, entro Jf 31
dicembre 2008, vengano realizzati | prescrittl adegua-
tamenti antisismici, previa dichiarazione comunale di
idoneita dalla struttura a sopportare il maggiore carico.




| limiti di cui sopra non si applicano per sanare chiusure

di logge & balcani in w.i.u. residenziali ove risultino rispet-

tate le norme igienico-sanitarie. Sa gl ampliamenti riguar-

dano edifici a destinazione originaria non abitativa, tale
destinazione dev'essere conservata per venti anni dal-

I'entrata in vigore della citata legge regionale.

Gli ampliamenti e le sopraelevazioni in contrasto con gii

strumenti urbanistici vigenti al 31 marzo 2003 pregiudi-

cano la possibilita di sanatoria se realizzati;

— su edifici di interesse storico;

—in zona di tutela naturalistica, nel sistema forestale &
boschivo, negli alvel ed invasi dl laghi, bacini e corsi
d'acqua, nelle zone di tutela dalla costa e dell'arenile;

— all'interno di aree naturall protette statali, regionall, pro-
vinclali, comunali, nonché sul demanio regionale, pro-
vinciale e comunale;

— su qualsiasi altra area sottoposta a vincolo di inedifica-
hilita assoluta o destinata ad opere o spazi pubblici
owvero riguarding interventi di edilizia residenziale pub-
blica (L. 167/62};

— in zone classificate ad elevato rischio idrogeclogico
(DL. 180/98).

La possibilita di sanare tettcie e manufatti leggen in con-

trasto con gli strumenti urbanistici & consentita gualora

detti manufatti siano adibiti a depositi, magazzini o ad

altri usi consentiti, con esclusione di abitazioni o luoghi di

lavoro.

Nel caso di interventl di ristrutturazione edilizia conformi

alla legislazione urbanistica, ma in contrasto con le pre-

scrizioni degli strumenti urbanistici vigenti alla data del 31

marzo 2003, il rilascio del titolo abilitativo in sanatoria e

ammeasso quando:

— non ¢l sia aumento di u.i.u. (sempre con alcune deroghe);

— siano rispettat | parametri di cui all'art. 2, commi 1 e 2,
della legge regionale 11/98 in caso di recuperc a
scopo residenziale di sottotetti;

— siano presenti | requisiti igienico-sanitari (DM. 5/75);

— non siano interessati, a fini abitativi, piani totalmente
interrati;

— non vengano softratti spazi a parcheggl pertinenziali
gia in misura minima (legge 122/89).

Le opere non valutabill in termine di superficie o di volu-

me e | mutamentl di destinazione d'uso, senza opere,

sono sanabili soltanto se conformi alla legislazione urba-

ristica vigente al 31 marzo 2002,

Sull'esempio delle Regioni che hanno legiferato in materia,

I'Emilia-Romagna ha disposto un aumanto dell'imperto

dell'oblazione pari al 10% rispetto alla legge statale.

Friuli Venezia Giulia. Al sensi della legge regionale 29

ottobre 2004, non possono formare oggetto di sanatoria:

— abusi realizzati su aree demaniali pubbliche, oppure in
zone di protezione speciale o d'importanza comunitaria;

— nuovi edificl 8 manufatti privi di rilevanza urbanistica,
nonché ristrutturazioni comportanti nuove unita immo-
biliari o aumento dal numero delle stesse;

— opere abusive realizzate dopo la data del 31 marzo
2003;

possono, invecs, formare oggetto di sanatoria:

— pertinenze o ampliamenti dell'edificio fino ad una cuba-
tura di 100 mc per ogni u.i.u., con riduzione del 50%
del limite entro la 2ona A

con riduzione del limite a 75 me nel centri storici in o

— ristrutturazioni edilizie senza modifica della sagoma
del volume esterno del fabbricato, esciusa la fo
ne di nuove unita immobiliar o I'aumento dal nume
delle stesse;

— edificl o manuiatti aventi determinati requisiti e realiz
tiinZTO.Ded E

Sono stati previsti anche in questa Regione |'aumies

pari al 10% dell'oblazions nonché il raddoppio degli o8

concessort.

Marche. Superata la dichiarazione di incostituzions
della prima legge, la 29/2003, la Regione ha dow
ricorrera all'approvazione di una nuova normativas
legge n. 23 del 29 ottobre 2004, che preveds il limits
150 mc per ampliamenti di nuove costruzioni abita

sione di costruzioni residenziali e 1l imite di 150 me
quelle non residenziali.
Mentre & fissato un aumento del 10% dell'oblazic
viene lasciata liberta ai Comuni per la damshﬂna
aumenti degli oner concessori,
Quanto alle norme sulla sanatoria, & precisato ché f
possono beneficiare della manovra le opere abuslua
tranti nella “tipologia” di cul all'allegato 1 della legge
tale qualora le stesse vengono a ricadera in almeno
dei seguenti casi:
— contrasto con vincoll che comportano inedificat

(art. 33 legge 47/85);
— mancato conseguimento del pargre favorevole

parte dell'autorita preposta alla tutela dl vincolo o

cata disponibilita di concessione onerosa dell'ares

proprieta dello Stato o enti pubblic territarial;
— abusi ultimati dopo il 31 marzo 2003 o perpetra

immabili dichiarati monumento nazionale o di|

particolarmente rilevante (D.Lgs. 490/99 - TU. €

cultural);
— prasenza di sentenza definitiva di condanna acs

del proprietario;

— impossibilita di adeguamento dellimmobile alla ¥

te legge antisismica,
E ammessa pol la sanatoria di abusi rientranti nelle
logie di cui all'allegato 1 della legge statale, ivi comps
la modifica delia destinazione d'uso, in caso di reaks
zione di una costruzione o di un aumento volu
non superiore & mc 200 per ogni U.i.u. per le resk
non superiore a mc 150 per le non residenze. ;
ste ultime & po! tollerato un aumento della superficie
fino & ma 300 senza aumento di volume.
Nelle zone omogenee A, la realizzazione di una
costruzione o 'aumento della volumetria & co
fino ad un massimo di me 75 per le residenze & me
per le non residenza.
Quanto all'oblazione & previsto un aumento del 109
un incremento del costo di costruzions pari al 10
mentre gli oneri di urbanizzazione risultanc maggioras
50% al 100%. '

Umbria. La legge regionale n. 21 del 3 novembre 28
novellando la precedente (ia n. 1/2004), peraltro non

gnata dinanzi la Consuilta, ha previsto ulterior restrizios
‘parla di un massimo di mc 75 sia per nuove CoStES
che per ampliamenti eseguiti allinterno del centri stose



el

S Y
'_r'-‘I

|
|
|
|

—— S =

> T

In tutta la Regione, comprese le aree demaniali, a

norma dell'art, 20 della normativa regionale, sono

sanabili, purché ultimate entro il 31 marzo 2003, Is
opere di cui alla tipologia 1 della legge statale e cioé

ampliamenti entro una superficie di mg 30 per u.i.u.

(con aumento di mc 45, nel caso di proprietario resi-

dente stabilmente alla data di entrata in vigore della

legge), di mq 60 per attivita produttive o sarvizi, di mg

100 per opere riguardanti le stesse attivita, ricadenti in

zona b, E, F, nonche le opere di cui alle altre tipologie,

ma nel limiti dimensionali stabiliti dall'art. 3, comma 1,

della precedente legge regionale (la n. 1/2004), fino ad

un massimo di volumetria consentita dall'art. 32,

comma 25, del DL. 269/03, puntualizzando che tali

limiti non trovano applicazione quando gli interventi
riguardano:

- la chiusura di superfici di logge e porticati:

~ realizzazione di locall interrati e seminterrati (questi ulti-
mi finc ad una emergenza massima di metr 1,00 dal
livello di campagna).

Non sono sanabili per converse:

— le opere o gli edifici che, a norma dei titoli abilitativi o
dei piani attuativi devono essere demoliti;

— Il cambio di destinazione d'uso in fabbricato ricadenti
in zona agricola, salvo il cambio di destinazione a'uso
riguardi locali a destinazione agricola compresi in resi-
denze o a queste ultime aderenti:

— l'utilizzo di aree agricole per usi diversi da quello agri-
colo, ad eccezione di quello a caratters sportivo.o agri-
turistico;

= la costruzione di nuovi edifici (salvo qualli di cui-alart,
20, comma 1, lett, b);

— gli ampliamenti di edifici che a loro volta costituivano
oggetto di condono ex . 47/85;

— gli abusi perpetrati su aree gravate da uso civico:

— nuove costruzionl o ampllamenti realizzati su beni cul-
turali (parte 23, tit. |, D.Lgs. 42/04) 0 in ZT.0. A" (DA,
1444/88), oppure in particolari siti,

L'art, 29 prevede che |l calcclo del’oblazions e degli

onen per il cambio di destinazione d'uso sia equiparato a

quelle per la ristrutturazione edilizia, dettando particolari

norme per la modifica della destinazione d'usno,

Per la sanabiitd degli ampliamenti di cui allart, 20,

comma 1, lett. b, e degli annessi rustici & richiesto un vin-

colo ventennale della destinazione d'uso.

Previo assenso degli enti preposti, & possibile sanare

interventi praticati su aree o immobili vincolati,

Gli oneri concesson e la sanzione sono incrementati

rispettivamente del 100% e del 109%.

Lombardia. Con I'approvazibne della legge n. 23 del 3
novembre 2004, la Lombardia, come tante altre regioni,
non ha posto grandi limiti alla legge statale. Sono infatti
ammesse a sanatorla anche le tipologie 4, 5, 6 del DL.
269/03, purché ricadenti in aree non vincolate.

Salvo ampliamenti entra | limiti del 209 del volume origi-
nario o in alternativa entro una cubatura parl a 500 me,
nan sono ammessi a sanataria nuovi edifici difformi dagli
strument] urbanistici vigenti alla data di entrata in vigore
della presente legge, salvo le pertinenze prive di funzig-
nalita autonoma.

MNon trovano sanatoria neppure | mutamenti di destina-
zione d'uso supeniori a 500 me, per singola wi.u., e dif-
formi dalle previsioni degli strumenti urbanistici comunali
vigenti alla data di entrata in vigore della legge.

Per guanto attiene alle opere ricadenti in area demania-
la, possono essere ammesse a sanatoria, con particola-
ri dettagli, solo quelle che ricadono nella tipologia n, 6 del
DL. 269/03 (ora legge 326/03), limitatamente a opera di
manutenzione stracrdinaria. La norma vale anche per
opere realizzate nelle aree a parco naturale, riserva natu-
rale o monumento naturale, purché attinent! a manuten-
zione stracrdinaria.

Nessuna possibilita di sanatoria rimane invece prevista
per opere ricadenti in aree vincolate in via assoiuta in
data anteriore rispetto al'esecuzione delle opere.

La legge regionale liberalizza | Comuni in materia di oner
concessor & contributi di costruzione, in relazione ad
abusi riconducibili alle tipologie 1, 2, 3 dei DL. 269/03,
con possibilita d'incrementarli fino ad un massime del
50, 30, 20%. Nessun aumento per |'oblazione.

Puglia. L3 lsgge regionale n. 19 del 3 novernbre 2004, nel-

I'abolinz |la precadenta (la n. 28/2003), non modifica le con-

dizioni dettate dalla legge statale, ma si limita soltanto a:

= recepire il termine del 10 dicembre 2004 per l'inoltro
delle istanze e dare efficacia a quelle presentate in pre-
cederza;

- rendere possibile la sanatoria per tutte le tipologie sta-
bilite: dal DL. 269/03 (poi convertito in legge 326/03),

Veneto. La legge regionale 5 novembre 2004, n. 21,
esclude dal condono le nuove costruzioni, 8 meno che
non si tratti di pertinenze prive di funzionalita autonoma e
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Fam Comunicariong:

fizsa, nel contempe, una volumetria massima di me 300

{meno della meta di quello nazionale che & di me 750),

meantre incrementa del 10% 'oblazione in zona vincola-

ta & del 5% quela del restante territorio, e lascia facolta
al singoli Comuni per il ritocco degll onerl concassori.

Sono sanabili | mutamenti of destinazions d'uso, con un

incremento dal 5% al 10% dell'oblazione, nonché le tipo-

logie previste dalla legge statale a condizione, tuttavia,
che:

- gli ampliamenti industriali, artigianali & agricoli non
superino | 20% della superficle coperta fino a un mas-
simao di mg 450 della superficie lorda di pavimento;

— gli ampliamenti a destinazione diversa da quella di cul
al punto pracedente non debbano superare il 30% del
volume originario dell'edificio fino a un massimo di mc
450;

— la nuove costruzioni, per un volume massimo di mo
300, purché siano pertinenze di edifici residenziali &
prive di funzionalitd autonoma.

Previo benestare dell'autorita preposta, risultano poi sana-

bili, con particolan norme di dettaglio, gli intervent! in zona

vincolata che hanno dato luogo ai seguenti interventi:

— mutamento della destinazione d'uso, con o senza
opere, ove la nuova dastinazions sia caratters residen-
Ziale @ non comporti ampliamento dell’edificio;

— realizzazione di opera abusive non valutabili in termini
di volume.

Per quanto riguarda istanze presentate prima dell'entra-

ta in vigore della legge, & poi disposto che:

= le domande incltrate fino al 7 luglio 2004 devono esse-
re trattate secondo l'art. 32 della legge statale:

— quelle presentate dal 12 al 31 Juglio 2004 sono sog-
gette alla legge regionale n. 21/2004,

Sicilia. La legge regionale n. 15 del 15 novembre 2004
ha recepito in pleno quella statale, mitigandola un po’
circa gli oneri concessor, la cui misura dell'anticipazions,
da versarsi alla presentazione della domanda; & ridotta
del 50% con un minimo di euro 250 ove l'imperto risulti
infericra a tale somma, La differenza sara versata entra il
30 dicembre 2008.

Lazio. Con la legge n. 12 dell'8 novembre 2004, tale
Regione, che assieme ad altre era ricorsa alla Corte
costituzionale contro la legge statale, ha Imposto dei
limiti rispetto a quest'ultima, ammettendo a sanatoria le
nuove costruzioni e prevedendo per la "prima casa” un
limite di 450 mc per ciascuna domanda & 900 me per
I'intero edificio. Per la “secondsz casa” il imite & ridotio
a mc 300 a domanda e mc 600 per l'intero edificio:
Resta invece inibito il condono per edifici nuovi non
residenziali,
Premesso che per gualsiasi tipe di immaobile, sia residen-
Zigle che non residenziale, || limite resta fissato al massi-
mo per gli ampliamenti al 20% della volumetria ariginaria
0, In alternativa, mc 200 della volumetria originaria, a
norma della citata legge regionale, che in parte richiama
la 47/85, sono suscettibill di sanatoria, sempre con par-
ticolar dettagl, se ultimate entro il 31 marzo 2003:
— opere realizzate in assenza o in difformita dal titolo abi-
litativo edilizio e non conformi al PRG approvato o
adottato al 31 marzo 2003;

— nuove costruzioni residenziall realizzate come al punto
precedente & comportanti un volume massimo di me
450 per ogni istanza, a condizione che l'intero corpo
non superi | 900 mc, ove si tratti della “prima casa” di
un richiedente che risieda nel comune, e mc 300 per
ogni singela domanda, con un massimo di mc 600,
ove non si trattl di “orima casa" con richiedente che
risieda nel comune;

- ampliamenti con specifica destinaziona (Onfus ecc.),
eseguiti in assenza o in difformita dal titolo concesso-
ric & non conformi al PRG approvato od adottato al 31
marzo 2003, fino ad un massimo del 30% del volume
originario o, in alternativa, fino ad un massime di 750
m¢ dell'opera originaria;

— opare realizzate sia in assenza che in difformita dal tito-
lo abilitativo edliizio, ma conformi al PRG approvato o
adottato al 31 marzo 2003 (trattasi, perd, di volumetrie
massime stabilite dall'art, 32, comma 25, del DL.
2B69/03 e successive modificazioni);

- ristrutturazioni edilizie in assenza o in difformita dal tito-
lo abilitativo e non cenformi & norme e prescrizion
urbanistiche, anche con aumento della superficia inter-
na utlle lorda, limitando detto aumento al 20%, fino ad
un massimo di mg 200, ove trattasi di immobili ad uso
commerciale;

= restaun e rsanamenti conservativi realizzati come all'arti-
colo precedente, ma ricadent in zona omogenea A,

- manutenzioni straordinarie eseguite come sopra & non
valutabili in termini di superficie o valume.

Mon sona invece suscettibill di sanatoria;

— sia apere realizzate dallo Stato, dalla Regione o dagli
Enti locali su aree demaniall oppure realizzate da terzi
sU aree dei medeasimi enti;

~ Opere come sopra, ma realizzate su immoebili scggetti
a vincolo o su aree protette;

— cambi di destinazione ad uso non residenziali, attuati
interessande una superficle destinata parcheggio,
gualora non venga dimostrate il reperimento di altrat-
tanta area da destinare a parcheggio.



Cuanto al costi & previsto I'aurnento del 10% dell'c-
blazione, del 100% degli oner concessor, per nuove
costruzioni e ampliamenti, & del 50% degli stessi in
caso di mutamento della destinazions d'uso, con
esclusione delle prime case e dai benl Onlus.

Basilicata, Modificando la precedente legge, Ia
Regione ha approvato la legge n. 33 del 10 novem-
bre 2004, leggermente restrittiva rispetto a quella
statale.

Mon sono sanakil ls opare abusive:

— ultimate dopo il 31 marzo 2003 e quelle realizza-
te su aree demaniali o soggette ad uso civico,
nonche gquelle che, pur avendo carattere di
manufatto leggero, siano destinate a durare nel
tempo;

- realizzate su immobill sottoposti a vincoli di tute-
la e difformi da norme urbanistiche o prescrizioni
di piano vigenti al 31 marzo 2003.

In assenza di vincoli possono essere condonate

nuove costruzioni, ampliamenti e sopraelevazion

(per un massimo di mc 200 per ogni istanza fino a

totalizzare un volume complessive massime di me

630, interventi di ristrutturazions senza aumento di

Wi, restauri etc., compreso || camble di dastina-

zione d'uso,

Sono condonabili anche immobili soggettl a vincoll

di tutela purcheé si tratti:

- di ampliamenti o sopraelevazioni conformi agli
strumenti urbanistici o passaggistici vigenti al 31
marzo 2003, con volume non superiore a 100
me per istanza fino ad un totale massimo di mc
400;

— di interventi di ristrutturazione senza aumento di
Wi, purché conformi a strumenti urbanistici in
vigore al 31 marzo 2003, alle norme igieniche
(escluso | cambio di destinazione d'uso di par-
cheggi pertinenziali);

- di restauri e risanamenti conservativi, manuten-
Zione ordinaria e stracrdinaria, conformi alla
legge urbanistica e agll strumenti urbanistici e/o
paesaggistici vigenti al 31.3.2003;

—d cambi di destinazione d'usoc conformi ale
norme di cul alarticelo precedente, con articola-
tl dettagli e nei vari casi,

Quanto ad aumenti, sona previsti; la magagiorazio-

ne del 10% dell'oblazione e |'incremeanto del 100%

deqgli oneri di concessione,

Piemonte. Anche la legge regionale 10 novembre
2004, n. 33, indica alcuni tagli rispetto a quella sta-
tale: riduzione dei limiti volumetrici massimi-a me
600 per ogni singola istanza, a condizione che il
volume complessivo non superi | mc 2.400.

L'art. & prevede che gli oner di urbanizzazione
cormunali in vigore-al 31 marzo 2003 siano aumen-
tati del 30% In caso di nuove costruzioni rientranti
nelle tipologie 1 e 2 dell’allegato 1 al DL. 269/03.

Molise. Per Ia legoe regionals 11 novembre 2004,
n. 25, sono suscettibili di sanatoria le opere abusi-
ve di cul alle tipologie da 1 a 6 dell'allegato 1 al DL.
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Un'incollatura davanti.

Spingere al massimo per non restare indietro.
Utilizzare mezzi e tecnologie avanzate

per rimanere sempre pronti e preparati.
Essere aperti alle necessita dell'ambiente

e sensibili alle esigenze della natura...

Questa & |a nostra filosofia per

proseguire all'altezza delle aspettative e
cercare di mantenere, anche nelle
competizioni pid difficili e impegnative,

una "incollatura”™ davanti.

Cornentecidto”
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112 & il 18 novembra 2004.

‘esclude dal condono le opere abusi-

zate nella “zona rossa” dal Vesuvio o

269/03, purche ultimate al 31.3.2002 ed eseguite nel
rispetto delia legge statale. Gl ampliamenti ammessi
sono fino al limite del 30% del velume originario, con
massimi di: mc 200 per pertinenze residenziall, mc 500
per volumi residenziali, me 750 per volumi produttivi e
per ogni wi.u. fino ad un volume massimo di mc 3.000.
Ancora particolari dettagli sono pravisti per il condono di
adeguameanti imposti da necessita o norme antisismichea,
L'chblazione non sublsce aumanto, mentre vengono mag-
giorati del 20% | contributi di costruzione (esclust le per-
tinanze agricole e le prima case),

Sono condonabili | cambio di destinazione d'uso, senza
modifiche all'aspetto esternc dell'immobils, qualora con-
sentito dallo strumento urbanistico, nonché la realizza-
zione di parcheggi in superficie o posti-auto nell'interrato
dell'edificio (che sono riconducibili alla tipologia 6), se
destinati a pertinenze delle singole w.i.u.

Infine, per le istanze di sanatoria presentate ai sensi della
legge regionale, scaduto il termine di 24 mesi dal
30.6.2005, scatta il silenzio/assenso in caso diinerzia da
parte comunala nell'adozione di qualche provvedimento,

Campania. || varo della lagge regiona-
le 18 novernbre 2004, n. 10, fuor
tempo massimo mette in pericolo la
possibilita di condeonare gl abusi in
una terra che ne vanta il triste primato.
Al momento, guindi, nessuna certezza
per le migliaia di istanze presentate fra

La legge regionale, comungue,

ve realizzate su aree del demanio
pubblico, le residenze abusive realiz-

su aree vincolate. Escluse anche le

nuove costruzioni.

Fatti salvi alcuni divieti, sono sanabili;

— gli ampliamenti inferiori al 15%
della volumetria criginaria, fine a
nen superars i me 250;

— le nuove costruzionl conformi alle
norme & alle prescrizioni degli stru-
mentl urbanistici vigenti all'epoca dei lavon, fino a me
250 per istanza ed un massimo complessivo di mc
600;

— gli abusi commessi su aree o immobili vincolati, non
rispondenti & norme urbanistiche e prescrizioni degli
strumenti urbanistici vigenti all'epoca di lavori, fino ad
una velumetria massima di me 75

— ampliamenti su manufatti gia oggetto di condono ex
legoe 47/85 fino ad un aumento del 5% del volurme ori-
ginario e per un massimo di me 100,

Condonabili anche | volumi interrati o ottenuti a seguito

della chiusura di porticati annessi al fabbricati cui acce-

dono.

L'oblazione & aumentata del 10% e gii oneri concessor

del 100% rispetto ale previsioni di cui al DL, 262/03.

Muove norme sono introdotte per combattere Mabusivi-

smo ediizio, mentre viene ribadita la necessita della

nomina di un commissario ad acta in caso d'inerzia

‘comunale,

Quale destinazione ora

per le sanzioni penali?

| procedimenti amministrativi, giurisdizionali, penall, com-
presa la loro esecuzione, nonché quell connessi all'ap-
plicaziona dellart. 15 della 765/67, in ording agli abus
compiuti entra il 31 marzo 2003 ed in corso al 10 dicemn-
bre 2004, sono rimasti sospesi fino a tale data.
Un'ulteriore sospensione pud derivare altresi a seguito
dei richiami legislativi alle norme ancora in vigore della
legge 47/85 in favore degli abusi che presentino certi
requisiti normativi temporali (Ultimazione entro 1l
31.3.2003) e dimensionali (aumento fino al 30% o in
alternativa fino a 750 ma per singola Istanza, per un
voluma massimo complessivo della costruzione di me
3.000).

Dopo il 30 dicembre 2004, per un'istanza di sanatoria a
posto con | requisiti richiesti (termini di presentazione,
tempi di ultimazione, volumetria ecc.) e con il versamen-
to dell'intera oblazione, anche In presenza di diniego o
sanatoria amministrativa, 'interessato pofra vedersi
estinto || reato edilizio a suo carico e ridursi le sanzioni
amministrative consistenti nel paga-
mento di una somma di denaro in
misura eguivalente all'oblazione ver-
sata (art. 39 della 47/85),

Emerge che, essendo la potesta
normativa penale affidata solo allo
Stato, & owio pensare che, in pre-
senza di restrizioni locall sulla defini-
zione delle dimensioni o della tipolo-
gia degli abusi ammessi a sanatoria,
le eventuali sanzioni operano solo sul
piano amministrativa.

Prassl cometta su futto i terrtorio
nazionale &, gquindi, quella che per
ottenere la sospensione di un pro-
cesso in matera edilizia, bastera fare
riferimenta al limiti dimensionali & alle
tipologie previste dal DL. 269/03
{convertito nelia legge 326/03).
Come si vede, l'intera materia si pre-
senta abbastanza caotica e di diffici-
le comprensione soprattutto per i
meno preparati, in quanto, agll effetti penall, si torna ai
requisiti di cul alla legge nazionale. In ogni Regione, infat-
ti, perché si producana gli effetti penall (& quindi per I'e-
stinzlone del reati edilizi attraverso il pagamento intero
dell'oblazione), andranno ossarvati i limiti volurmetrici e le
modalita di sanatoria fissati dal DL, 269/03.

Quanto invece aglh effetti amministrativi del condono, =
assistera ad una sanatora a “macchia di leopardo”, nel
senso che lo stesso abuso potra essers condonato in una
Regione e non in un'afira. Lo stesso dicasi per il "silenzio-
assenso’, valido in alcune Regioni & non in altre, & per gl
oneri concessori: alti in una Regione, bassi nell'altra.

E notizia di questi giormi che | Governo ha impugnato
dinanzi la Corte costituzionale, per superamento dei limi-
ti di competenza, le leggi regionall di: Toscana, Emilia
Romagna, ‘“eneto, Lombardia, Marche, Umbria &
Campania, ed, incitre, che la conversione in legge del
DL. 282/2004 ha fissato nuove scadenze per gli adem-
pimenti connessi con la sanatoria edilizia



