CONDONO EDILIZIO
Integrazione e definizione
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(2011 — 1985 = 26)

- Insostenibile la pubblica necessita
alla demolizione

Occorre “definire” le pratiche con un
atteggiamento non punitivo

Q
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Z Definizione condoni edilizi in zona vincolata con
riqualificazione del manufatti iIncongrul

Z Integrazione delle domande di condono edilizio con
migliore specificazione degli abusi

< Correzione degli errori materiali e grafici nel condon
da rilasciare e rilasciati

< Abitabilita conseguente a dichiarazione ex comma
14 art. 35 L. 47/85
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Articolo 11 legge 241/90

1. In accoglimento di osservazioni e proposte presentate a
norma dell'articolo 10, I'anmministrazione procedente puo
concludere, senza pregiudizio del diritti del terzi, e in
ogni caso nel perseguimento del pubblico interesse,
accordi con dli interessati al fine di determinare |l
contenuto discrezionale del provwwedimento finale owero
In sostituzione di questo. .........................
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Nuovo impulso all’istruttoria delle pratiche di condono, da definire o giacenti

Lettera al cittadino per richiesta integrazione con SEGNALAZIONE delle
possibilita offerte dall’ art. 11 dellalegge 241/90

Integrazione documentale da parte del cittadino con FACOLTA’ di dichiararsi
fin da subito disponibile ad eventuali “ miglioramenti” sotto il profilo
ambientale che venissero richiesti

Istruttoria ed esame della Commissione Ambientale:
o Segnalazione di eventuali punti critici 0 incongruli
e Letterainformativa al cittadino

Integrazione con ogni elaborato ritenuto opportuno per concordare la
soluzione con I’ Amministrazione

Trasmissione dell’ istanza integrata alla Soprintendenza.
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STUDIO LEGALE ALTAVIILA
Via Livia Gereachi, 30 - 56127 Piza
tel. 050 540510 - fax 050 579553
E-Mail: avv.altavilla@ officinaweb.it

avv. (riancario Altsvilla
PRTOCIAIGG D CAVLAEICON
e shli
dott Gabmiele Marchett
dott Mirko Terreni
Pisa, 19 luglio 2010

I11 mo Sig.

Presidente del

Collegioc dei Geometri di
Lucca

OCggetto: domanda di condono edilizio. Integrazione ex
post. Possibilita. Sussiste.
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STUDIO LEGALE ALTAVILLA
Via Livia Gereschi, 30 - 56127 Pisa
tel. 050 540510 - fax 050 5T9553
E-Mail: avv.altavilla@officinaweb.it

specialisia n ammisdrarione pabblica
dott. Gabmniele Marcheth
dott. Mirko Termend
Pisa, 1¢ luglio 2010
I11 mo Sig.
Presidente del
Collegio del Geometri 4di
Luccs
Dggetto: condono edilizio. Manufatti in Z0ona

paesaggistica. Nulla osta. Indicazione delle condizioni
di ammissibilita. Possibilita. Sussiste.





















" %L "A &L ! ! %& $




IL CONDONO A CAPANNORI
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IL CONDONO A CAPANNORI




BOZZA DEL NUOVO PROCEDIMENTO
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LINEA SULL'ABITABILITA DEL CONDONO
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-8 S UNE DI CAMAIORE

#Definizione condoni edilizi In
Zoha vincolata

con riqualificazione del manufatti
iIncongrul



/@(.‘He non suscettibili di sanatoria

art. 33 L 47/1985

Comma 1

# Le opere di cui al'articolo 31 non sono suscettibili di sanatoria quando siano
in contrasto con i seguenti vincoli, qualora questi comportino inedificabilita
e slano stati impasti prima della esecuzione delle opere stesse:

< @) vincoli imposti da leggi statali e regionali nonché dagli strumenti urbanistici
atutela di interessi storici, artistici, architettonici, archeologici, paesistici,
ambientali, idrogeologici;

4 b) vincoli imposti da norme statali e regionali a difesa delle coste marine,
lacuali e fluviali;

& ¢) vincoli imposti a tutela di interessi della difesa militare e della sicurezza
interna;

Z d) ogni altro vincolo che comporti la inedificabilita delle aree.



)
INCOLO PAESAGGISTICO

(ex 1497/1939 —431/85)

&« |[L COMUNE DI CAMAIORE HA CONCORDATO
CON LA  SOPRINDENDENZA DI NON
RICHIEDERE PROGETTI DI ADEGUAMENTO
PER IL RILASCIO DEL CONDONO DI
MANUFATTI DEGRADATI/INCONGRUI CHE
QUINDI SONO VALUTATI NELLO STATO IN
CUI SI TROVANO.

4 Infatti non c’e garanzia che al conseguimento del
titolo abilitativo corrisponda successivamente |la sua
attuazione per il recupero del manufatto



/@/\/INCOLO DI INEDIFICABILITA’

OPERE ABUSIVE POSTE IN PARTE A DISTANZA
IRREGOLARE DALLE FASCE INEDIFICABILI DI CUI AL

% Regio decreto 25 luglio 1904, n. 523
Testo unico sulle opere idrauliche

& art. 96 Sono lavori ed atti vietati in modo assoluto sulle
acque pubbliche, loro alvei, sponde e difese |le piantagioni
di alberi e siepi, le fabbriche, gli scavi e lo smovimento
del terreno a distanza dal piede degli argini e loro
accessori minore di quella stabilita dalle discipline vigenti
nelle diverse localita ed in mancanza di tali discipline
minore

— di metri quattro per le piantagioni e smovimento del terreno
— e di metri dieci per le fabbriche e per gli scavi;



MCOLO DI INEDIFICABILITA’

OPERE ABUSIVE IN PARTE POSTE A DISTANZA
IRREGOLARE DALLE FASCE INEDIFICABILI DI CUI AL

% Regio decreto 8 maggio 1904, n. 368
Regolamento sulle bonificazioni delle paludi

e dei terreni paludosi :

art. 133

& Sono lavori, atti o fatti vietati in modo assoluto,
a distanza minore di metri 2 per le piantagioni,
di metri 1 a 2 per le siepi e smovimento del
terreno, e di metri 4 a 10 per 1 fabbricati,
secondo I'importanza del corso d'acqua;



/CASI PRESENTATI : )
OPERE PARZIALMENTE REALIZZATE

NELLA FASCIA DI INEDIFICABILITA’

regolamento edilizio di Camaiore

& Art 45

OPERE NON SUSCETTIBILI DI SANATORA Al SENSI
DELLE LEGGI 47/ 85 E 724/ 94

Per i manufatti oggetto di condono che ricadono
In zone sottoposte a vincolo |'efficacia e la validita dello
stesso puo essere subordinata alla presentazione ed
attuazione di  un progetto che ne consenta
|’adeguamento al vincolo, previo parere favorevole
espresso dall’autorita competente e dalla Commissione
Tecnico — Amministrativa.



)
PROCEDURA PER ADEGUAMENTO

& L’ente competente alla tutela Consorzio di
Bonifica Versilia/ Provincia di Lucca emette
relativo parere

%« In genere : favorevole |limitatamente alla
parte delle opere ricadenti oltre la fascia di
mt 4 di distanza dal corso d’acqua

& Il richiedente predispone progetto di
adeguamento
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Opzione A:  solo progetto di adeguamento al vincolo

# Allo stato attuale | condoni rilasciati con progetto di adeguamento
es:

stato di condono rimessa agricola

Progetto di adeguamento : ricostruzione di rimessa agricola a
distanza regolare con parere favorevole ente tutela vincolo



/ Opzione B

adeguamento al vincolo + intervento ammesso per il relativo edificio

D

dallenormedel RU. (art 25, 34, 36)

& Es: progetto di adeguamento al vincolo e

contestuale progetto di intervento sul
manufatto In funzione della
classificazione (o non) classificazione
dell’edificio es. :

ristrutturazione edilizia/ urbanistica
anche con mutamento della destinazione

d’'uso se non precario
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PROCEDURA

% |l progetto di adeguamento viene sottoposto al
parere della Commissione Tecnico —
Amministrativa del comune

% Rilascio condono con specifica dichiarazione
che la validitadello stesso & subordinata alla
realizzazione dell’intervento di
adeguamento

& Polizza fidejussoria di garanzia per la
realizzazione dell’intervento
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Integrazione delle domande di condono edilizio

&

o

b)

Migliore specificazione degli abusi ed eventuale
correzione degli_errori _materiali e grafici nei
condoni darilasciare

Viene effettuata sostanzialmente per le istanze di
condono ai sensi della L 47/1985 in quanto spesso
rappresentati in modo incompleto ( es. su planimetria
catastale) .

Alla domanda devono essere allegati:

una descrizione delle opere per le quali si chiede la concessione o
I'autorizzazione in sanatoria;

una apposita dichiarazione, corredata di documentazione fotografica,
dalla quale risulti lo stato dei lavori relativi; quando |'opera abusiva
supera i 450 metri cubi, una perizia giurata sulle dimensioni e sullo
stato delle opere e una certificazione redatta da un tecnico abilitato
all'esercizio della professione attestante I'idoneita statica delle opere
eseguite.
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procedura

% 1l tecnico ad integrazione della istanza di condono
produce tutta la documentazione idonea a meglio
rappresentare o correggere eventuali errori riscontrati
nell’'istanza

& fase istruttoria di verifica :

che tale documentazione non vada a modificare,
aggiungere le opere oggetto di condono

# rilascio del condono



mne degli errori materiali e grafici

nei condoni rilasciati

Sentenza Consiglio di Stato, Sez V, 24 Novembre 1997 n 1358

4% Domanda relativa soltanto ad una parte delle opere
abusive- Estensione d’'ufficio dell’accertamento a tutte le
opere abusivamente realizzate .

4 L’accertamento dei presupposti per la concessione del
condono deve riguardare complessivamente le differenze tra
I’opera originariamente assentita, o comunque legittimamente
costruita, e quella risultante alla data del 1.10.1983, non e
ammissibile, infatti una concessione in sanatoria limitata ad
alcuni soltanto degli abusi commessi e non soltanto a quelli
denunciati dal privato
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Procedura

Il cittadino chiede la “riapertura” del condono al fine di
estendere gli effetti a tutti gli abusi al 01.10.1983.

Fase istruttoria di verifica:

che tali opere  non siano state eseguite
successivamente alla data prevista per legge
(01.10.1983) e non siano altre opere separate
dall’oggetto del condono

di eventuali conguagli dell’'oblazione e contributo
concessorio, eventuale sanzione paesaggistica

rilascio di condono ad integrazione dell’ originario
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3 vincoli che sono stati imposti successivamente alla data di entratain vigore
dellalegge o successivamente all’esecuzione dell’abuso, operano nel rilascio
della concessione ediliziain sanatoria? Esistono norme che sembrano non
tenerne conto mentre altre chiariscono la necessita di verificarne la
compatibilita. Che valore hanno gli ordinamenti che impongono la verifica del
vincolo?

» Norma che vieta la richiesta di nullaosta: DECRETO-LEGGE 30 settembre 2003, n. 269
(In G.U. n. 229 del 2 attobre 2003 - Suppl. Ord. n. 157), coordinato con la LEGGE 24
novembre 2003, n. 326 (in G.U. n. 274 del 25 novembre 2003 - Suppl. Ord. n. 181) e
successive modifiche sino al DL del 12/07/2004 n. 168 — art.43-bis. Le modifiche
apportate con il presente articolo concernenti |'applicazione delle legai 28 febbraio 1985,
n. 47, e 23 dicembre 1994, n. 724, non si applicano alle domande gia presentate ai sensi
delle predette leqai

» Norma che prevede la richiesta di nullaosta: Art. 32 comma 1 della VARIANTE AL PA
adottata il 21-12-2010 del. N° 168

» Nell'eventualita che si applichino le norme successive, quale regime sanzionatorio deve
essere applicato?
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2. nhelle zone ove e consentitala
sostituzione edilizia, e possibile
prevedere nel progetto di
consolidamento |o spostamento in sito
diverso daquello originario? Se dl,
entro quali limiti?
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3. e possibile evitare gli interventi di
adeguamento previsti nella sanatoria,
nel caso In cul sl vogliano realizzare
Interventi di maggiore entita?

(Un permesso invece di due)
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4. e legittimo che le amministrazioni
chiedano |la demolizione di immobili
oggetto di condoni edilizi
regolarmente presentati, integrati o
meno, e non ancorarilasciati?
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6. correzioni grafiche agli elaborati
erratl o approssimativi:

o fabbricato rappresentato graficamente errato

 mmobili storti disegnati squadrati

e |"aver omesso ad esempio I’ indicazione di
un’ apertura, di unatettoiao di un balcone
pal esemente esistent

e Incongruenzatramisure interne ed esterne
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/. consolidamento gia effettuato che, a
successiva verifica, risultadifforme, ma
con variazioni non essenzial, a titolo
autorizzativo. Essendo il condono, legge
eccezionale, puo essere sanata tale
difformita?
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8. condono soggetto a consolidamento (non
eseguito) ricadente in zona soggetta a
vincolo ambientale la cui autorizzazione e
oggi decaduta. E ammissibileil suo
rnNovo?
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9. Manufatto condonato da modello per mg. X
ed a seguito di una verificaapprofonditae
risultato maggiore.
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10. Gli immobili posti a di fuori dei centri abitati
privi di programmazione urbanistica, se realizzati
antecedenti al 1 settembre 1967, sono considerati
legittimi?

E quelli ne centri abitati?

Ove per gli iImmobili suddetti fosse stata
presentata domanda di sanatoria, quall
conseguenze ci sarebbero ad un eventuale
rinuncia o diniego allarichiestadi sanatoria?
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11. L’ ultimo atto autorizzativo rilasciato
dal comune, legittima eventuali
difformitarispetto ai titoli precedenti?
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12. Attendibilita elaborati grafici di
vecchiaredazione privi del principall
parametri (misure, dettagli costruttivi,
particolari ecc.).
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13. E’ possibile integrare domande di
condono o condoni rilasciati con
“abus” dimenticati a momento della
presentazione della domanda ma
chiaramente gia presenti?
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14. 11 mancato pagamento di una delle
rate di oblazione auto liquidata al
momento della presentazione
dell’ Istanza cosa comporta?
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15. sarebbe possibile stabilire tolleranze
nelle costruzioni, uniche alivello
provinciale?
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Legge 47/85, art. 35, comma 14: A seguito della concessione o
autorizzazione in sanatoria viene altresi rilasciato il certificato di
abitabilita o agibilita anche in deroga ai requisiti fissati da norme
regolamentari, qualora |le opere sanate non contrastino con le
disposizioni vigenti in materia di sicurezza statica, attestata dal
certificato di idoneita di cui alla lettera b) del terzo comma e di
prevenzione degli incendi e degli infortuni

16. In seguito al presente comma, per
guale motivo alcuni Comuni non
rilasciano |’ abitabilita pur avendo
ricevuto ladichiarazione ex art. 357
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17. Per quale motivo sl ometteil rilascio

dell’ abitabilita per carenze igienico-sanitarie
guando Il comma suddetto chiaramente esprime
che “le opere sanate non contrastino con le
disposizioni vigenti (al 1985) in materia di
sicurezza statica” . Casl frequenti:

o dtezzainferiore aquellaminima prevista;

o superficie aeroilluminante insufficiente;

o superficiedegli alloggl edei locall inferiore a

guelle minime previste dai regolamenti d’igiene;
e Sistemi di smaltimento;
e Impiantistica
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18. qualora non siano state rilasciate
agibilita/abitabilitacon I’ art. 35 orilasciate
con prescrizioni, e possibile averle ora per
allora?



e

v E >

ABITABILITA’
“oraper allora”

ed altri aspetti applicativi






urbani stica@geometrilucca.it

ABITABILITA’

aspetti pratici applicativi

Seminario dell’ 8 aprile 2011



urbani stica@geometrilucca.it
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8 itailith, “ORA PER ALLORA

Le tematiche affrontate al
Tavolo Tecnico con |

Dirigenti del Comuni

urbani stica@geometrilucca.it













Che tipo di procedura attuare

per avere Il “pezzo di carta”
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Legge 4//85, art. 35, comma 14

* A seguito della concessione o autorizzazione in
sanatoria viene altresi rilasciato il certificato di
abitabilita o agibilita anche in deroga ai requisiti
fissati da norme regolamentari, qualora le opere
sanate non contrastino con le disposizioni vigenti in
materia di sicurezza statica, attestata dal certificato
di idoneita di cui alla lettera b) del terzo comma e di
prevenzione degli incendi e degli infortuni”
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8 hilits, “ORA PER ALLORA”
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O ahilits, “ORA PER ALLORA”
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“L’ abitabilita dei vecchi fabbricati deve
essere attestata con riferimento al regime giuridico
vigente all@poca della loro costruzione’

" # #$ %
H ' (
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Il Comune riceve numerose domande di sanatoria edilizia, al
sens dell’art. 140, commi 4 e 6, della L.R. n. 1/05, finalizzate
al rilascio di permess di costruire o0 attestazioni di conformita,
per fabbricati realizzati in tempi antecedenti a 1985 ed
eseguiti in parzide difformitadal titolo edilizio

Tali fabbricati a volte presentano difformita edilizie che
comportano un incremento delle superfici e delle volumetrie
autorizzate, variazioni della sagoma e delle distanze dal
confini e dal fabbricati
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Questi fabbricati sebbene parzialmente difformi dal relativo titolo
edilizio, sono di norma provvisti dala certificazione di
abitabilita/agibilita, rilasciata a sens dell’art. 221 del Testo
Unico delle Leggi Sanitarie, approvato con il Regio Decreto 27
luglio 1934 n. 1265;

Antecedentemente all’ entrata in vigore della Legge 28 febbraio
1985 n. 47, era prass costante di questo Comune proporre alla
competente Autorita Sanitaria il rilascio del certificato di
abitabilita/agibilita quand’ anche il fabbricato presentasse modeste
variazioni rispetto al suo progetto assentito;
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Il rilascio della certificazione di abitabilita/agibilita rappresentava una
verifica sia di carattere igienico-sanitario, sia di corrispondenza della
costruzione eseguita al progetto approvato, come peraltro previsto
dall’art. 181 del tuttora vigente Regolamento comunale d'igiene,
approvato con ladelibera G.M. 20 ottobre 1944,

La doppia valenza della certificazione di abitabilita/agibilita e
riconosciuta dalla giurisprudenza e dalla dottrina, secondo le quali il
certificato di abitabilita-agibilita doveva essere rilasciato per ragioni
prevalentemente attinenti al profilo igienico-sanitario (salubrita dei
locali), senza tuttavia tralasciare il riconoscimento della conformita
dell’ opera a progetto approvato.
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Emana linee guida, utili astabilire le regole per la certificazione di
abitabilita/agibilita degli immobili che rientrino nelle seguenti
casistiche::

1. Immobili realizzati in epoca successiva all’ entrata in vigore del
R.D. 27 luglio 1934 n° 1265, privi del certificato di
abitabilita/agibilita e conformi al relativo titolo abilitativo.

2. Immobili abitabili/agibili ma parzialmente difformi dal relativo
titolo abilitativo.

3. Immobili per i quali sia stata gia corrisposta una sanzione
amministrativa ma non rilasciato il relativo titolo edilizio in
sanatoria.
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Caso n.1: Immobili realizzati in epoca successiva all’ entrata in vigore del R.D. 27
luglio 1934 n° 1265, privi del certificato di abitabilitd/agibilita e conformi al relativo
titolo abilitativo. Per detta fattispecie e sufficiente una autocertificazione resa del
professionista abilitato con riferimento all’ art. 86 dellalegge regionale 1/2005, nella
guale s attesti larispondenza del fabbricato ai requisiti connessi con |’ abitabilitd/agibilita
rispetto delle norme igienico-sanitarie vigenti alladatadi ultimazione dell’immobile.
Anche per tali immobili deves attestare la conformita dell’impianto di smaltimento dei
liguami, di quello elettrico, di riscaldamento/climatizzazione, del gas, idro-sanitario,
antincendio, ecc.; con riferimento a D.M. 22 gennaio 2008, n. 37, s evidenzia che detti
Impianti dovranno risultare conformi alle vigenti norme di sicurezza alla data della
presentazione della certificazione del professionista, con conseguente necessita di
prevedere eventuali adeguamenti.

Qualora s riscontri la presenza di un complesso di strutture in conglomerato cementizio
armato normale o precompresso nonche opere a struttura metallica, il relativo collaudo
dovra avvenire con riferimento alla legge 5 novembre 1971 n° 1086, segnalando che per
le opere eseguite antecedentemente alla data del 23 Ottobre 2005 s prescinde dalla
verifica della rispondenza delle stesse alla sopravvenuta normativa contro il rischio
sismico.
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Caso n.2: Immobili abitabili/agibili ma parzialmente difformi dal relativo titolo
abilitativo. Sono considerati rispondenti alle norme igienico-sanitarie e urbanistiche-
ediliziei fabbricati realizzati in parziale difformita dal titolo edilizio, ove gli stessi siano
provvisti del relativo certificato di abitabilité/agibilita rilasciato dal Comune (e non
autocertificato), a condizione che successivamente a rilascio di siffatto certificato non
siano stati realizzati ulteriori interventi edilizi senzatitolo o in difformita dal titolo
rilasciato. S considera inapplicabile, laddove non ricorra un contrario, puntuale e
Indeclinabile interesse pubblico attuale preval ente, ogni misura di tipo sanzionatorio con
riferimento al fabbricati suddetti (per i quali € comungue ammessa la sanatoria edilizia).
Qualora s riscontri la presenza di un complesso di strutture in conglomerato cementizio
armato normale o precompresso nonche opere a struttura metallica, il relativo collaudo
dovra avvenire con riferimento alla legge 5 novembre 1971 n° 1086, segnalando che per
le opere eseguite antecedentemente alla data del 24/10/2005 s prescinde dalla verifica
della rispondenza dell e stesse alla sopravvenuta normativa contro il rischio sismico.
Gli interessati dovranno produrre a Comune una idonea documentazione illustrativa
della effettiva connotazione dell@nmobile che verra a cura dell’ Ente stesso conservata
agli atti. Analogamente a quanto previsto per la precedente fattispecie | fabbricati
Interessati dovranno risultare conformi alle normative vigenti in materia di sicurezza
Impiantistica e smaltimento dei reflui.



D
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Caso n. 3: Immobili per i quali Sia stata gia corrisposta una sanzione amministrativa

ma non rilasciato il relativo titolo edilizio in sanatoria.

Si tratta del fabbricati in cui a seguito di accertamenti da parte degli organi di vigilanza e
stata gia applicatain viaamministrativa una sanzione pecuniariaa sens della Legge n.
1150/42 s.m.i. Per questi immobili risultera possibile avanzare unarichiesta di
riconoscimento della legittimita, a seguito della quale il professionista abilitato potra
presentare una certificazione di agibilita rispetto delle norme igienico-sanitarie vigenti
alladata di ultimazione dell’immobile.

Analogamente a quanto previsto per le precedenti fattispecie | fabbricati interessati
dovranno risultare conformi alle normative vigenti in materia di sicurezza impiantistica
e smaltimento dei reflui. Qualora si riscontri la presenza di un complesso di strutture in
conglomerato cementizio armato normale 0 precompresso nonche opere a struttura
metallica, il relativo collaudo dovra avvenire con riferimento alalegge 5 novembre 1971
n° 1086, segnalando che per |e opere eseguite antecedentemente alla data del 24/10/2005
S prescinde dalla verifica della rispondenza delle stesse alla sopravvenuta normativa
contro il rischio sismico.

Rimane ferma la potesta del Comune di Lucca di valutare la effettiva applicabilita delle

suddette linee guida ai singoli casi concreti.



LINEA SULL'ABITABILITA DEL CONDONO
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Comune di Camaiore

Arch. Manola BONARI
Responsabile Ufficio Edilizia Privata

Dichiarazione ex comma 14 art 35 L 47/1985

A seguito della concessione 0 autorizzazione in sanatoria
viene altresi rilasciato il certificato di abitabilita o agibilita
anche in deroga ai requisiti fissati da norme regolamentari,
gualora le opere sanate non contrastino con le disposizioni
vigenti in materia di sicurezza statica, attestata dal certificato
di idoneita di cui alla lettera b) del terzo comma e di
prevenzione degli incendi e degli infortuni.

art 11 LR 52/1999 e art 86 LR 01/05
rapporto L 47/1985 e LR 01/12005:

I’abitabilita/ agibilita e attestata dal tecnico professionista in
deroga alle norme regolamentari ma non a quelle contenute
nelle fonti primarie (R.D. 27 luglio 1934 n 1265 :
prosciugatura dei muri, assenza di altri elementi di
Insalubrita)
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INIZIO DEl GIOCHI
COMUNE DI CAMAIORE: PRIMA ABITABILITA" 1895

R.D. 22.12.1888 n. 5849 codice sanitario art 39
(trasfuso nell'art 69 R.D. 1.8.1907)

“ ..le case di nuova costruzione (civili o rurali), od in parte rifatte, non
[pPOSSONO essere abitate se non dopo autorizzazione del sindaco”
(su parere dell' Ufficiale Sanitario).

Condizioni per il rilascio (prosciugamento muri, aero-illuminazione
locali, smaltimento rifiuti, assenza inquinanti in pozzi e serbatoi
Idricl, depurazione scarichi recapitati nei corsi dacqua).

Controllo e rilascio ex-post, preventivo solo per le scuole (Prefetto).

Regolamento di esecuzione RD 3.2.1901 n. 45.

Istituisce il regolamento locale di igiene, obbligatorio dal 1907
salubrita delle abitazioni e prescrizioni di valenza urbanistica per
reti stradali, fognarie e impianti acqua potabile.

Istituisce | piani regolatori edilizi.



/@/ T. U leggi sanitarie 1934

definisce compiutamente la materia

RD. 27.7.1934 n. 1265
At 220

“1 progetti per le costruzioni di nuove case, urbane o rurali, quelli per
la ricostruzione o la sopraelevazione, che comungue possano
Influire sulle condizioni di salubrita delle case esistenti, debbono
essere sottoposti al visto del podesta, che prowede previo
parere dell' ufficiale sanitario e sentita la commissione edilizia”

abrogato dal T.U. edilizia dal 1.1.2002
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T. Uleggl sanitarie 1934

Art 221 abrogato dal 29.12.1994 limitatamente alla disciplina di rilascio
Gl edifici o parti di essi indicati nell’articolo precedente non possono
essere abitati senza autorizzazione del podesta, il quale la concede
quando, previa ispezione dell'ufficiale sanitario o di un ingegnere a cio
delegato, risulti che la costruzione sia stata eseguita in conformita
del progetto approvato, che i muri siano convenientemente
prosciugati e che non sussistano altre cause di insalubrita

|l proprietario che contrawenga ... ... ... € punito con 'ammenda
da £ 8.000 a 80.000 fino al 1961 reato penale
Da £40.000-400.000finoal 1999  reato penale

Depenalizzato da D.Lgs 507/1999 art 70 con sanzione amministrativa
pecuniaria da £ 150.000 a £ 900.000 illecito amministrativo



e

& At 222 vigente
& |l podesta sentito I'ufficiale sanitario o su richiesta
del medico provinciale, puo dichiarare inabitabile
una casa o parte di essa per ragioni igieniche e
ordiname lo sgombero

& E possibile perdere I'abitabilita acquisita.



e E

Legge urbanistica 1150/ 1942
dal regolamento di igiene al regolamento edilizio

4 At 33 demanda al regolamento edilizio comunale il compito di
dettare” norme igieniche di particolare interesse edilizio” in
armonia con il T.U. leggi sanitarie del 1934.

& Stabilisce le modalita di rilascio del certificato di abitabilita

% Il Codice civile considerera queste norme come integratrici
dell'art 873 sulle distanze fra le costruzioni.



m della verifica di conformita urb-edilizia

# D.L 5.10.1993 n. 398 convertitoda L. 4.12.1993 n.493
At 4 comma 10 (abrogato con T.U. edilizia)
& | controlli devono ritenersi estesi all’ accertamento della

conformita urbanistico-edilizia (introduce certificazione redatta da
un prof. abilitato in caso di inadempienza oltre 60 gg.)

& DPR224.1994n. 425 art 4 cooma 1

# Introduce una dichiarazione del D.L. che deve certificare, satto la
propria responsalilita, la conformita rispetto al progetto
approvato .... Il sindaco puo disporre ispezioni. In caso di
silenzio dopo 45 gg I'abitabilita si intende attestata. Entro altri
180 gg I'autorita competente puo disporre ispezion.



m edilizie e autorizzazione all’abitabilita

¥ Lautorizzazione all'abitabilita poteva essere rilasciata nonostante
fossero state accertate difformita rispetto al progetto approvato,
purche queste attenessero a parti estranee alla salubrita
dell'edificio (tali cioe da non incidere sui profili igienico-sanitari).
Ad es. larealizzazione di un’'altezza interna maggiore rispetto al progetto

configura una difformita edilizia e urbanistica di maggior volume che non
determina nessuna violazione igienico-sanitaria, con conseguente rilascio

dell’autorizzazione.

4 Lamministrazione potra fare sempre uso del potere-dovere di
applicare le misure repressive previste dalla normativa urbanistica
e la dichiarazione di abitabilita eventualmente intervenuta non
esplichera alcuna efficacia sanante in ordine ad irregolarita
edilizie perpetrate nella realizzazione di nuove costruzioni o nella
modifica di costruzioni preesistenti.




GIURISPRUDENZA:  SENTENZE DIFFERENZIATE

# I rilascio del certificato di abitabilita non e elemento idoneo a far
presumere la regolarita di una costruzione e pertanto non incide
sulla legittimita delle misure repressive di illeciti edilizi
eventualmente commessi (C. Stato sez V 2.5.1980 n. 459)

& |l controllo deve consistere nell’accertamento sia della conformita
della costruzione al titolo autorizzativo ed agli strumenti
urbanistici vigenti, sia delle condizioni igienico- sanitarie per la
concreta abitabilita
( Cass. Pen. Sez Unite 30.6.1984 n. 7299 e 10.1.1994, n. 72)

In ogni caso: “La natura del potere sanzionatorio In materia
urbanistica (e) pacificamente imprescrittibile “ (C.Stato sez V
1900/2006) seppur debba essere motivato se dopo un lungo
lasso di tempo.



m una licenzalcertificato dii abitabilita ?

% Le abitabilita storiche, con difformita dal progetto,

a suo tempo accertate e sanzionate con
documentazione, posSsSono essere equiparate a

& art 139 LR 1/2005 = tollerate se prive
della doppia conformita agli strumenti urbanistici.

& art 140 = legittimate se con
doppia conformita

& LR 47/85 etc = sanate se e possibile

I'estensione dell’eventuale domanda di condono



P,
@ Necessitadi una legge regionale

¥ La problematica e conosciuta dalla Regione Toscana che coni suoi
funzionari ha piu volte comunicato la volonta di elaborare una
normativa appaosita con la quale vengono legittimati, senza
attivazione di provwwedimenti sanzionatori, edifici prowisti di
abitabilité/agibilita che presentano difformita edilizie-urbanistiche
realizzati entro I'anno Xxxx.

¥ Hnora la regione non ha pero redatto tale normativa che presenta
evidentemente qualche difficolta di sistermazione giuridica.

Z Inogni caso e la regione I'unico ente competente a legiferare su
guesta materia e si deve sperare che cio awenga presto e con
regole oltremodo senplificate.
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CIRCOLARE MINISTERO DEI LAVORI PUBBLICI
30 LUGLI10 1985 N. 3357/25

Il comma 14 precisa che, rilasciata la concessione in sanatoria, deve essere rilasciato anche il
certificato di abitabilita o di agibilita, a speciai condizioni. ESso, cioé puo essere rilasciato
anche in deroga alla normativa regolamentare, purché siano osservate le disposizioni vigenti in
materia di sicurezza statica e di prevenzione degli incendi e degli infortuni. Per |@pplicazione
del disposto del comma 14 piu che cercare di individuare le norme derogabili & preferibile
considerare inderogabili le norme di legge o regolamentari in materia di sicurezza e di
prevenzione degli incendi: la mancata osservanza delle altre, infatti, non costituira ostacolo al
rilascio del certificato in questione. Conseguentemente tra le norme derogabili sono da
considerare quelle relative alle altezze interne delle abitazioni, ivi comprese quelle dell@rt. 34
dellalegge n. 457 del 1978 - che "prevalgono sulle disposizioni del regolamenti edilizi vigenti"
- le quali hanno carattere regolamentare, anche se i relativi regolamenti di esecuzione sono
previsti dalla legge. ECanche da rilevare che |@bitabilita o I@gibilita & in relazione all@so
dichiarato o presunto: ad esempio, un locale che non potrebbe essere considerato agibile, se
destinato a cinema, per |@osservanza della normativa di prevenzione degli incendi, potrebbe
ottenereil certificato di agibilita se fosse destinato a deposito non aperto al pubblico.
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1. Qualora s asseveri |’ abitabilita
excommald art. 35L.47/85e
slano derogati alcuni aspetti
regolamentari,

a chi competeil NullaOstaola
derogarelativi alle norme non
rispettate?
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2. Qualora non siano state
rilasciate agibilita/abitabilita
con|’art. 35 orilasciate con
prescrizioni, e possibile averle
oraper alora?
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3. E' legittimalanormadella
variante PAI (art. 19) che
esclude la possibilita di
rilasciare abitabilita nelle zone
da mettere in sicurezza?
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4. Non sarebbe opportuno dare
maggiore soliditaalla
procedura di abitabilita“ora
per alora” amezzo di una

Determinazione Dirigenziale
ad hoc?
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5. Quali sono le clausole piu
corrette dainserire nelle
compravendite per confermare
lavaliditadell’ atto in caso di
trasferimento di fabbricati privi
di abitabilita/agibilita?



e

4 D

0. Per edificl realizzati
anteriormente a R.D. n.
1265/1934 che cosa facciamo?
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